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Abstrakt 
Tato diplomová práce se zabývá analýzou estetických vad vyskytujících se na stavbách a 
jejich vlivem na cenu stavby. Cílem práce je seznámit se s problematikou ocenění estetických 
vad a poté na případové studii ukázat, jak estetické vady sníží cenu stavby a jaké jejich 
odstranění vyvolá náklady. V závěru práce je na rodinném domě použitým pro případovou 
studii provedeno srovnání nákladů na odstranění estetických vad se snížením ceny stavby v 
případě jejich neodstranění.  
  
Klíčová slova 





This diploma thesis deals with the analysis of aesthetic defects occurring on buildings and 
their influence on the construction cost. The aim of this work is to study the issue of the 
valuation of aesthetic defects and then a case study to show how aesthetic defects will 
increase the construction costs and what costs it will impose upon their removal. To conclude 
this thesis I compared the removal costs of aesthetic defects with the value decrease of not 
removing these defects on the family house used for the case study  
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costs.  
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ÚVOD 
Estetické vady staveb jsou kvůli vysokým požadavkům na rychlost a cenu 
výstavby v dnešní době problém, se kterým se na stavbě setkáváme velmi často. 
Protože se ale většinou jedná o méně palčivé a někdy i hůře reklamovatelné 
problémy, tak se často jejich přítomnost neřeší. Estetické vady ale mají vliv na 
užitnou hodnotu a cenu stavby, i když v ceně se to někdy přímo neprojeví, nebo se 
projeví jen minimálně. V celkové ceně stavby většinou hrají malou roli, která ale 
při dnešních napjatých rozpočtech rozhodně není zanedbatelná, proto je účelné 
předvídat výskyt estetických vad a mít při řešení problémů a uplatňování 
reklamací nějaký podklad pro určení vlivu vady na hodnotu a cenu stavby, a o 
jeho vytvoření se chci v této práci pokusit.  
Cílem této práce je určit vliv estetických vad na cenu a užitnou hodnotu stavby a 
poté vytvořit jednoduchou metodu, která tento vliv dokáže pro konkrétní případy 
přibližně posoudit. Metoda by měla být určená pro každého se vzděláním 
stavebního směru, aby se v jednoduchých případech dala použít pro přibližné 
posouzení vlivu estetických vad na cenu stavby bez nutnosti přizvání znalce.  
Po stanovení metody bude nutné alespoň základní ověření její funkčnosti, proto 
tato práce bude obsahovat i případovou studii, ve které použiji tuto metodu k 
posouzení vlivu estetických vad na cenu konkrétní stavby. Potom se srovnáním 
s náklady potřebnými k odstranění těchto vad se pokusím vyvodit závěry o 
funkčnosti této metodiky a celkových možnostech rychlého ocenění estetických 
vad pro různé účely. 
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1. CENY VE STAVEBNICTVÍ 
1.1 Základní pojmy 
Cena - Cena je základní kategorií tržní ekonomiky a v širokém slova smyslu 
téměř všeobsažnou kategorií, neboť „mzda“ je cena pracovní síly, „úrok“ je cena 
úvěru apod.[1] 
Zákon č. 526/1990 Sb., o cenách vymezuje pojem cena jako peněžní částka 
a) sjednaná při nákupu a prodeji zboží, nebo 
b) zjištěná podle zvláštního předpisu k jiným účelům než k prodeji. 
Hodnota - Peněžitá částka, která z hlediska vymezeného zájmu o objekt vyjadřuje 
kvantifikovaný projev objektu ve prospěch určitého subjektu nebo skupiny 
subjektů. [9] 
Pojmy cena a hodnota v ČR - Pojem cena podle českých právních předpisů je 
odlišný od chápání tohoto pojmu Mezinárodními oceňovacími standardy, kdy tyto 
standardy chápou cenu jako reálný projev trhu v podobě nabídkových, 
poptávkových a sjednaných cen, kdežto u nás se cena považuje za hodnotu věci 
vyjádřenou penězi.  
Jelikož různé subjekty mohou mít z předmětu ocenění různý užitek, a to s 
ohledem na rozsah oprávnění k objektu i s ohledem na hlediska svých zájmů o 
objekt, v oceňovací praxi je vymezena řada typů hodnot, které mohou, ale i 
nemusí mít vztah k dosažitelné ceně předmětu ocenění na daném trhu.[9] 
Náklady - Náklady jako ekonomická kategorie vznikají v souvislosti s realizací 
nějaké produkce nebo činnosti vyvolané podnětem buď ze strany nabídky, nebo 
ze strany poptávky. Celý proces produkce nebo činnosti je směřován tak, aby 
přinesl při daných ekonomických zdrojích maximální ekonomický prospěch, tzn. 
dosáhnout co nejnižších nákladů. Účelovost dané aktivity spočívá v tom, že se 
přepokládá její určitý efekt ve formě měřitelného ekonomického prospěchu. [1] 
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Nákladová cena - Základem nákladové ceny je kalkulace nákladů. Tvorba 
nákladové ceny je relativně jednoduchá, neboť ocenění nákladů je zpravidla 
jistější oproti poptávkové ceně. Cena je určena součtem nákladů a zisku. Hlavní 
pozornost při této metodě je nutné věnovat evidenci nákladů. Základní nedostatek 
nákladového přístupu spočívá v tom, že nerespektuje měnící se podmínky na trhu. 
[2] 
Kalkulace nákladů - Kalkulace nákladů je propočet, zjištění nákladů na 
kalkulační jednici, kterou zpravidla bývá konkrétní výrobek či služba. Pro každou 
kalkulační jednici je možno stanovit více kalkulací, kalkulace představuje v 
podstatě určitý systém kalkulací. [2] 
 
Rozpočet – Je forma sestavení ceny v oblasti oceňování stavebních prací. Má 
skladebnou strukturu vycházející z konstrukční nebo technologické struktury 
stavebního díla. Je to podle technické dokumentace sestavený výkaz výměr 
oceněný příslušnými cenami konstrukčních prvků, cenami skupinových prvků 
nebo ukazateli na objekt či etapu. V rozpočtu jsou započteny přirážky (režie, zisk 
apod.), které jsou nedílnou součástí ceny stavební produkce. [1] 
Výkaz výměr - Je soubor rozměrů konstrukčních prvků odečtených z výkresové 
dokumentace. Umožňuje kvantifikaci potřeb a nákladů (materiály, mzdy, stroje) 
v předepsaných měrných jednotkách. Umožňuje ocenit jednotlivé konstrukční 
prvky v rozpočtu. [1] 
Smluvená cena - Cena uvedená v dohodě o ceně, je podstatnou součástí smlouvy 
o dílo. Dohodnutou (smluvenou) cenou se rozumí buď konkrétní obnos, nebo 
způsob určení finančního obnosu. [1] 
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1.2 Cenová regulace a právní předpisy cen ve stavebnictví 
1.2.1 Cenová regulace a ochrana trhu 
Ceny bez regulace fungují v případech, kdy tomu nebrání skutečnosti jako 
možnost některých subjektů ovlivňovat nebo ovládat cenu ze svého 
ekonomického nebo administrativního postavení. Kvůli těmto případům 
podmínky hospodářské soutěže koncipuje stát především ve formě zákonných 
norem, především zákonem číslo č. 143/2001 Sb. Zákon o ochraně hospodářské 
soutěže, ve znění pozdějších předpisů. 
Aby trh dobře fungoval, vyžaduje to, aby jeho subjekty byly ve zcela určitém 
postavení. Toto postavení je charakterizováno především tím, že každý subjekt 
pohlíží na podmínky trhu jako na dané veličiny, které nemůže změnit a kterým se 
musí přizpůsobovat podle množství nabídky nebo poptávky. [1] 
1.2.2 Základní právní normy upravující ceny (nejen) ve stavebnictví 
Zákon č. 526/1990 sb., o cenách ve znění pozdějších předpisů 
Vyhláška MF č. 450/2009 Sb., kterou se provádí zákon o cenách. 
Výměry MF, které aktualizují seznam regulovaných cen. 
Zákon č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku 
Vyhláška MF č. 441/2013 Sb. Vyhláška k provedení zákona o oceňování 
majetku (oceňovací vyhláška). 
Ve smyslu výše uvedených právních norem jsou ceny ve stavebnictví: 
Sjednané, které mohou být: 
volné, 




zjištěné, které se stanoví dle č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku. 
- 14 - 
 
1.3 Formy cen ve stavebnictví 
Ceny a cenové nabídky lze ve stavebnictví zpracovávat v různých formách. Typ 
ceny, který bude uplatněn v dohodě o ceně je charakterizován kombinací různých 
hledisek a předurčuje ho investor v zadávacích podmínkách. Přitom se může řídit 
různými doporučeními a hledisky. Obecně se cena se dle zákonu 526/1990 Sb. O 
cenách sjednává dohodou. Dohoda o ceně je dohoda o výši ceny nebo o způsobu, 
jakým bude cena vytvořena za podmínky, že tento způsob cenu dostatečně určuje. 
Při sjednávání ceny prodávající ani kupující nesmí zneužít svého výhodnějšího 
hospodářského postavení k tomu, aby získali nepřiměřený majetkový prospěch. 
Pokud toto splňuje, tak si investor (ve stavebnictví stavebník) může postup 
stanovení ceny zvolit v podstatě jakýkoliv, který mu vyhovuje. To se netýká 
zakázek financovaných z veřejných prostředků. Tam musí investor postupovat 
podle zákonu č. 137/2006 Sb. Zákon o veřejných zakázkách, ve znění pozdějších 
předpisů. Způsoby tvorby cen se dají dělit podle následujících hledisek: 
Podle podmínek cenové dohody: 
pevné, 
běžné s klouzavou doložkou, 
pohyblivé. 
Podle dohodnuté formy a struktury ve smlouvě: 
skladebně (rozpočet): 
v jednotkových cenách, 
v jednotkových agregovaných sazbách, 
ve skupinových cenách, 
v souhrnných cenách, 
pomocí rozpočtových ukazatelů, 
ostatní: 
pomocí hodinových zúčtovacích sazeb, 
za skutečně naběhlé náklady, 
globální (paušál). 
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Z hlediska kalkulační metody: 
individuálně kalkulované, 
porovnatelně kalkulované, 





Z hlediska typu kalkulačního členění: 
úplných vlastních nákladů a zisku souhrnně za celou cenovou nabídku, 
přímých nákladů, režie souhrnně za celou cenovou nabídku a zisku, 
hmot, přímých zpracovacích nákladů, hrubého rozpětí souhrnně za celou 
cenovou nabídku, 
jiné, případně kombinované. [1] 
1.4 Ceny v investiční výstavbě 
Ceny v investiční výstavbě jsou obvykle nákladově orientované. Ve smyslu 
právních předpisů se sjednávají, takže jsou smluvní. Cenu stavebního díla si 
smluvní strany kalkulují na základě dostupných podkladů. Některé podklady mají 
obě smluvní strany společné a některé má každá smluvní strana svoje vlastní, 
takže když investor a dodavatel kalkulují cenu každý dle vlastních podkladů, bude 
se tato cena většinou více či méně lišit.  
1.4.1 Druhy cen dle fáze přípravy investice 
 V průběhu zadávání stavebních zakázek - v etapě přípravy výstavby a výběru 
zhotovitele se tvoří tyto typy cen: 
Poptávková cena - Cena, která vychází z předběžného propočtu investora, jde 
zpravidla o interní informaci investora. Investor si předběžně stanoví cenu stavby 
na základě kalkulace celkových nákladů stavby.[3] 
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Nabídková cena  -Cena nabízená dodavatelem za provedení prací podle 
podmínek zadávaných investorem. Podkladem je kalkulace nákladů na stavební 
objekty včetně vedlejších nákladů např. na zařízení staveniště. Nabídkové ceny od 
různých předběžných dodavatelů se od sebe mohou dost výrazně lišit. Důvodem 
větších odchylek jsou hlavně: 
různé technologie a organizace výstavby, 
neúmyslné omyly v kalkulaci nabídkové ceny, 
různé strategie jednání v nabídkovém řízení, 
odchylky hodnocení situace na trhu a své vnitropodnikové situace, 
různé možnosti a schopnosti dosahovat změny skutečně fakturované proti 
původně dohodnuté ceně.[3] 
Smluvní cena - Smluvní cena je výsledkem dohody mezi kupujícím a 
prodávajícím je uvedená v dohodě o ceně a je podstatnou součástí smlouvy o dílo. 
Dohodnutou (smluvenou) cenou se rozumí buď konkrétní obnos, nebo způsob 
určení finančního obnosu. V konkrétních podmínkách vznikají různé druhy 
smluvních cen, mezi které se řadí hlavně: 
tržní cena, realizovaná na trhu, 
prodejní cena, za kterou prodávající (dodavatel) prodává zboží kupujícímu 
(investorovi), 
nákupní cena, za kterou nakupující pořídil zboží bez nákladů na jeho další 
náklady na pořízení, 
cena pořízení, za kterou bylo zboží získáno (bez nákladů souvisejících 
s jeho pořízením). Jedná se zejména o ceny nakupovaných materiálů pro 
stavební zakázky, 
pořizovací cena, za kterou kupující nabývá zboží včetně nákladů 
souvisejících s jeho pořízením, 
plánovaná pořizovací cena materiálu, 
Cena bez DPH/vč. DPH, určuje, zda do ceny zboží byla zahrnuta daň z 
přidané hodnoty. [3] 
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1.4 Rozpočtování ve stavebnictví 
Náklady na stavbu je potřeba vhledem k jejich množství nějak utřídit. K tomuto 
účelu slouží propočty a rozpočty, které mají různé úrovně podrobnosti, vznikají 
v různých fázích výstavby a za různými účely. Podrobnost těchto dokumentů se 
odvíjí od podrobnosti dokumentace použité k jejich vytvoření. Ve fázi zadání 
stavby se sestavuje propočet nákladů. V úrovni projektu se sestavuje souhrnný 
rozpočet a na úrovni jednotlivých stavebních objektů se sestavuje položkový 
rozpočet. 
1.4.1 Souhrnný rozpočet 
Souhrnný rozpočet slouží investorovi jako pomůcka k přibližnému odhadu 
investičních nákladů v předinvestiční fázi stavby. Účelem tohoto rozpočtu je 
rozčlenit přehledně veškeré náklady spojené s investicí podle investorem 
určených kritérií, tak aby investor měl přehled o plánovaných nákladech na stavbu 
a v případě potřeby mohl přizpůsobit rozsah projektu svým finančním možnostem 
a měl možnost propočítat si přibližnou efektivitu investice. 
Struktura souhrnného rozpočtu u nás není nijak omezená, ale většina rozpočtů 
vychází z již zrušených vyhlášek předepisujících strukturu souhrnného rozpočtu. 
Náklady lze v souhrnném rozpočtu strukturovat buď podle typu nákladů, nebo 
podle času vynaložení těchto nákladů. Struktura souhrnného rozpočtu je zpravidla 
založena na kombinaci těchto hledisek. Mezi u nás nejčastěji investory užívané 
struktury souhrnného rozpočtu patří: 
souhrnný rozpočet podle zrušené vyhlášky č. 5/1987 Sb., o dokumentaci 
staveb a podle zrušené vyhlášky č. 43/1990 Sb., o projektové přípravě 
staveb, 
souhrnný rozpočet respektující členění nákladů podle zrušených vyhlášek 
se zjednodušením, 
souhrnný rozpočet strukturovaný kombinovaně, 
souhrnný rozpočet strukturovaný podle fází při projektovém řízení stavby, 
souhrnný rozpočet strukturovaný podle metodiky UNIDO. [3] 
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Asi nejpoužívanější je struktura souhrnného rozpočtu vycházející ze zrušené 
vyhlášky č. 5/1987 Sb., o dokumentaci staveb. Tento rozpočet strukturuje náklady 
bez ohledu na jejich časové rozlišení v průběhu stavby a je strukturován dle typu 
nákladů. Obvyklý souhrnný rozpočet je členěn do 11 hlav. U tohoto typu rozpočtu 
výpočet nákladů postupuje od kapitol s největšími náklady, což jsou hlavně 
náklady na stavební objekty a provozní soubory. Z těchto nákladů se poté 
odvozují vedlejší náklady, náklady na projektovou a inženýrskou činnost, 
kompletační činnost a rezervy. Odvození těchto nákladů se provádí z již 
spočítaných kapitol pomocí procentních sazeb.  
1.4.2 Rozpočtové ukazatele stavebního objektu 
Rozpočtové ukazatele slouží k zjednodušení rozpočtování, zejména pro cenové 
nabídky, přibližnému ocenění nákladů na stavební objekt ve fázi přípravy stavby a 
k ohodnocení činností v časovém plánu stavby. Jsou zpracovávány na základě již 
realizovaných staveb, které se porovnávají s obdobnými, nově připravovanými 
stavbami. Jedná se tedy o určení ceny ze statistiky, a aby byly stavby alespoň 
přibližně porovnatelné, je potřeba vztáhnout tyto ukazatele na vhodnou měrnou 
jednotku, která je snadno kontrolovatelná. Jsou užívány buď technické (m3 
obestavěného prostoru, m2 plochy atd.), nebo účelové jednotky (1 lůžko, 1 žák 
atd.). 
1.4.3 Položkový rozpočet 
Je používaný k ocenění nákladů na stavební objekty, provozní soubory a objekty 
zařízení staveniště. Položkový rozpočet je sestavený s pomocí jednotkových cen a 
ceny jsou v něm vztaženy na základní kalkulační jednici, kterou je konstrukční 
prvek. Ceny jsou k jednotlivým položkám přiřazeny z ceníků, které si firmy buď 
tvoří individuálně, nebo používají ceníky stavebních prací a dodávek tvořené 
specializovanými firmami. Ceníky těchto firem slouží jako pomůcky 
k rychlejšímu sestavení nabídkové ceny.  
Podklady pro sestavení položkového rozpočtu jsou technické a oceňovací. Mezi 
technické patří projektová dokumentace, technická zpráva, výkaz výměr atd. a 
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mezi oceňovací patří ceníky stavebních prací a materiálů. Řazení prací ve výkazu 
výměr se řídí strukturou TSKP, která dělí práce oddílů: hlavní stavební výroba 
(HSV), přidružená stavební výroba (PSV) a montážní práce. 
Postup sestavení rozpočtu stavebního objektu 
Rozdělení stavebního objektu na: 
prvky, 
etapy, 
hrubé konstrukční prvky, 
stavební díly (TSKP), 
cenové konstrukční prvky (položky). 
Změření prvků a sestavení výkazu výměr. 
Přiřazení jednotkové ceny k prvkům ve výkazu výměr. 
Výpočet cen prvků-množství ve výkazu výměr násobené jednotkovými 
cenami. 
Sestavení rozpočtu stavebního objektu jako oceněný výkaz výměr. 
Výpočet základních rozpočtových nákladů jako součet cen všech prvků. 
Dopočet nákladů spojených s umístěním stavby a stanovení tak vedlejších 






Výpočet ceny stavebního objektu. 
Nabídková cena vycházející z ceny stavebního objektu stanovené 
rozpočtem.[2] 
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3. VADY STAVEB 
3.1 Základní pojmy 
Vada - Nedostatek konstrukce, předmětu (např. určitého prvku) způsobený 
chybným návrhem, nevhodným čí nedokonalým provedením, který může ovlivnit 
funkční způsobilost konstrukce, předmětu. Jedná se o stav, který není změnou 
proti původnímu stavu. Může vyplynout z přehodnocení stavby, konstrukce nebo 
prvku podle v současnosti platných předpisů a norem. Konstrukce, předmět s 
vadou pak nemá vlastnosti vymíněné nebo obvyklé.[4] 
Porucha konstrukce - Trvalé nebo dočasné vyčerpání schopnosti konstrukce 
plnit požadavky na ni kladené, které zhoršuje její spolehlivost, případně snižuje 
její bezpečnost, předpokládanou ekonomickou životnost, užitnou jakost apod. Je 
to změna konstrukce proti původnímu stavu. Může vzniknout jako důsledek vady, 
nebo z jiných příčin. Porucha stavební konstrukce má technické důsledky. 4] 
Havárie - Takové poškození konstrukce, které vyžaduje výměnu nebo generální 
opravu jedné nebo několika částí konstrukce, případně zrušení konstrukce.[4] 
Oprava - Činnost, kterou se odstraňuje částečné fyzické opotřebení nebo 
poškození za účelem uvedení objektu nebo jeho jednotlivé části do stavu 
schopného provozu a užívání. Obnovuje technické vlastnosti, odstraňuje funkční, 
vzhledové a bezpečnostní nedostatky. [5] 
Údržba - Podle zákona č. 183/2006 Sb. Stavební zákon se jedná o práce, jimiž se 
zabezpečuje její dobrý stavební stav tak, aby nedocházelo ke znehodnocení stavby 
a co nejvíce se prodloužila její uživatelnost. 
Rekonstrukce - Proces, který buďto odstraňuje následky opotřebení a uvádí 
stavební objekt do původního stavu, nebo mění jeho účel, rozsah, uspořádání a 
popřípadě i jeho konstrukční části. 
Smlouva o dílo - Smlouva, která se používá pro zhotovení určité věci v případě, 
nespadá – li pod kupní smlouvu. Dílo nespadá pod kupní smlouvu, jestliže 
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podstatnou část toho, čeho je ke zhotovení zapotřebí dodá objednatel, nebo 
podstatná část plnění spočívá ve výkonu činnosti.  
Reklamace- Uplatnění práva objednatele z vadného plnění zhotovitele. Jinými 
slovy je to vlastně stížnost na špatnou kvalitu zboží nebo služby, kterou 
objednatel podává zhotoviteli a žádá nápravu buď formou výměny, slevy nebo 
zrušením smlouvy atd. 
3.2 Základní rozdělení vad stavby 
Vady, jak říká výše uvedená definice, jsou nedostatky konstrukce způsobené 
návrhem nebo špatným provedením. Dají se dělit podle různých aspektů. 
3.2.1 Dělení vad podle zjistitelnosti na stavbě 
Vady zjevné jsou vady, které kupující mohl zjistit při prohlídce 
stavebního díla s odbornou péčí. 
Vady skryté jsou vady, které vznikly před převzetím díla, ale neprojevily 
se tak, aby bylo možné je rozeznat. Odpovědnost za skryté vady trvá 5let 
od převzetí stavebního díla.  
3.2.2 Dělení vad podle původce vady 
Vady způsobené chybou projektanta stavby -Jedná se o vady, které jsou 
později patrné z projektové dokumentace, například kvůli nedostatečnému 
průzkumu, chybám ve výpočtech a chybějící kontrole. 
Vady způsobené chybou dodavatele stavby -Vady, které jsou způsobeny 
nedodržením technologických postupů prací, nekvalitním provedením 
těchto prací, nebo odchýlením od projektu. Často jsou způsobeny tlakem 
na nízkou cenu stavby, případně na rychlou dodávku. 
Vady způsobené chybou investora – Způsobeny většinou snahou ušetřit, 
kdy se staví například podle dokumentace pouze pro stavební povolení, 
bez odborného dozoru a přejímka je nedůsledná.  
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Vady materiálu – Způsobené použitím vadných materiálů. V dnešní době 
na ně připadá velmi nízké procento ze všech vad. 
3.2.3 Dělení vad podle nebezpečnosti 
Nebezpečné vady jsou vady, které ohrožují zdraví osob, bezpečnost 
užívání, nebo stabilitu stavby nebo její části. Hrozí buď poškození zdraví 
(např. netěsnosti komínu), nebo úraz či hospodářská škoda při dalším 
užívání stavby (např. chybné zabezpečení jednotlivých požárních úseků), 
nebo nebezpečí zřícení některé části stavby (např. zřícení stropní 
konstrukce), nebo přinejmenším nefunkčnost stavby nebo její části (např. 
přerušení instalačních rozvodů vlivem chybně provedené dilatace, apod.). 
[6] 
Neškodné neohrožují bezpečnost ani zdraví osob, ani stabilitu stavby, ani 
nezpůsobují nefunkčnost stavby nebo její části. Většinou ruší však 
konečný vzhled stavby, estetiku. [6] 
3.2.4 Dělení vad dle odstranitelnosti 
Odstranitelné vady - Za odstranitelnou se vada považuje, pokud ji lze 
odstranit opravou a způsobilost konstrukce se stává bezvadnou. 
Neodstranitelné vady – Za neodstranitelnou se považuje vada, pro kterou 
nemůže věc být užívána jako věc bez vady, zejména vada, kdy věc nelze 
opravit (vadu odstranit) z technického hlediska. 
3.3 Legislativa a odpovědnost za vady 
Zhotovitel stavby se především musí řídit zákonem č. 183/2006 Sb. – Stavební 
zákon (dále jen stavební zákon) a jeho prováděcími předpisy, zejména 
vyhláškami 499/2006 Sb. O dokumentaci staveb a 268/2009 Sb. o technických 
požadavcích na stavby. V tomto zákoně jsou také stanoveny povinnosti a 
odpovědnost osob při přípravě, provádění a užívání staveb a to konkrétně § 152 až 
§ 157 stavebního zákona. Odpovědnost za vady stavebního díla se kromě 
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stavebního zákona řídí i smlouvou o dílo, která se až do konce roku 2013 řídila 
dvěma dnes už neplatnými zákony a to zákonem č. 513/1991 Sb., Obchodní 
zákoník a zákonem č. 40/1964 Sb., Občanský zákoník. V případě smluvního 
vztahu mezi právnickými osobami nebo právnickou osobou a OSVČ se použil 
obchodní zákoník a v ostatních případech občanský zákoník. Od 1. 1. 2014 je tato 
dualita odstraněna a smlouva o dílo se řídí zákonem č. 89/2012 Sb., Občanský 
zákoník, konkrétně díl „Dílo“ § 2586 až § 2635. V dalším textu se výrazem 
„Občanský zákoník“ myslí zákon č. 89/2012 Sb., Občanský zákoník. 
3.3.1 Občanský zákoník 
 Obecně občanský zákoník umožňuje upravit si vzájemné vztahy odlišně od znění 
zákona, takže si obě smluvní strany můžou velké množství definic a podmínek 
upravit ke své spokojenosti. Například definice momentu předání díla, 
odpovědnosti za vady, záruky jakosti atd. Pokud nejsou podmínky ve smlouvě o 
dílo výslovně změněny, řídí se občanským zákoníkem. 
§ 2615 odst. 1 občanského zákoníku uvádí, že dílo má vadu, neodpovídá-li 
smlouvě. Ve stejném paragrafu je také napsáno, že práva objednatele platí 
obdobně jako v ustanovení o kupní smlouvě, přičemž ale objednatel není 
oprávněn požadovat provedení náhradního díla, jestliže předmět díla vzhledem k 
jeho povaze nelze vrátit nebo předat zhotoviteli. 
§ 2617:Má-li dílo při předání vadu, zakládá to povinnosti zhotovitele z vadného 
plnění; přechází-li však nebezpečí škody na objednatele až později, rozhoduje 
doba tohoto přechodu. Po této době má objednatel práva z vadného plnění, 
způsobil-li vadu zhotovitel porušením povinnosti. [7] 
Velmi podobné jako výše uvedené odstavce jsou § 2629 a § 2630, které navíc 
ještě specifikují, že objednateli může být přiznáno právo na skryté vady do 5 let 
od převzetí, pokud ji oznámí zhotoviteli bez zbytečného odkladu, poté co ji mohl 
zjistit.  
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3.3.2 Odpovědnost za projektanta a dozor zvolené objednatelem 
 Další důležitá věc obsažená v §2630 občanského zákoníku je, že zhotovitel je 
zproštěn odpovědnosti za vady, pokud je vada způsobena jen stavební 
dokumentací vypracovanou osobou, kterou si objednatel zvolil, nebo chybou jen 
stavebního dozoru, který si objednatel zvolil. Pokud tedy chce objednatel mít 
možnost uplatnit nároky vyplývající z vad projektové dokumentace pořízené jím 
vybraným projektantem, měl by do smlouvy o dílo připojit prohlášení, že 
zhotovitel je seznámen s projektovou dokumentací a neshledává v ní žádné vady. 
3.3.3 Kontrola provádění a převzetí stavebního díla 
Pokud je ve smlouvě stanoveno, že objednatel má právo zkontrolovat stavbu 
v určitém stupni jeho provádění, pozve ho na kontrolu. Pokud je pozván v zjevně 
nevhodnou dobu, nebo pozdě, tak musí zhotovitel na vlastní náklady umožnit 
dodatečnou kontrolu, pokud se ale objednatel nedostaví na kontrolu, na níž byl 
řádně pozván, tak může zhotovitel pokračovat v provádění díla. Objednatel má 
právo provedení dodatečné kontroly, ale musí nahradit zhotoviteli náklady s tím 
spojené. 
Převzetí díla je v novém občanském zákoníku popsáno krátkou větou a to, že 
objednatel převezme dílo, je-li dokončeno. Dílo je dokončeno, pokud je způsobilé 
sloužit svému účelu, tedy nebrání užívání stavby funkčně nebo esteticky. Pro 
stavbu je dále v § 2628 specifikováno, že objednatel nemá právo odmítnout 
převzetí stavby pro ojedinělé drobné vady, které samy o sobě ani ve spojení s 
jinými nebrání užívání stavby funkčně nebo esteticky, ani její užívání podstatným 
způsobem neomezují. Z toho plyne, že objednatel musí převzít dílo i s vadami, 
pokud je schopné sloužit svému účelu. Je tedy zájmem objednatele, aby ve 
smlouvě o dílo co nejpřesněji definoval účel díla, aby se vyhnul situaci, že nebude 
moci dílo prakticky používat poté, co ho převezme s výhradami. 
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3.4 Smlouva o dílo 
Smlouvou o dílo se podle § 2586 nového občanského zákoníku zavazuje 
zhotovitel na svůj náklad a nebezpečí provést pro objednatele dílo a objednatel se 
zavazuje dílo převzít a zaplatit cenu.  
3.4.1 Předsmluvní odpovědnost 
V případě, že některá smluvní strana ukončí bezdůvodně předsmluvní jednání 
(ačkoliv bylo uzavření smlouvy vysoce pravděpodobné), tak odpovídá druhé 
straně za vzniklou škodu, která se vyčíslí dle ztráty z neuzavřené smlouvy v 
obdobných případech. Ve starém občanském zákoníku se přiznávala náhrada 
nákladů, nově se přiznává i náhrada ušlého zisku. 
3.4.2 Povinné údaje ve smlouvě a obvyklá struktura smlouvy o dílo 
Aby se jednalo o smlouvu o dílo, musí mít ty náležitosti: 
určení smluvních stran, 
vymezení díla, 
určení ceny, nebo způsobu jejího stanovení. 
Obvyklá struktura smlouvy o dílo je rozšíření o ustanovení, která nejsou povinná, 
ale dávají smluvním stranám právní jistotu. V každé smlouvě jsou tato ustanovení 
definována jinak, dle potřeby konkrétního smluvního závazku. Právě estetické 
vady jsou případ, který by měl být zakotven ve smlouvě o dílo, pokud chce mít 
stavebník jistotu, že bude moci uplatnit své nároky při výskytu těchto vad. Dále 
by se zde měly objevit odkazy na normy, které jsou jinak nezávazné, pokud na ně 
neodkazuje právní předpis. 
 
- 26 - 
 
3.5 Vady z pohledu účastníků stavebního procesu 
Účastníci stavebního procesu jsou přímí, což je zhotovitel a jeho subdodavatelé, 
objednatel a projektant a nepřímí, což jsou všichni ostatní, bez nichž by stavební 
dílo nevzniklo. Jedná se hlavně o peněžní ústavy, stavební úřady, konzultační a 
poradenské firmy atd. Pro rychlé a efektivní řešení vad je klíčové mít dobře 
sepsanou smlouvu o dílo. Ta by měla být vyvážená k spokojenosti obou 
smluvních stran. Objednatel si v případě vadného plnění může z níže uvedených 
možností vybrat, jakým způsobem chce své nároky uplatnit, ale každý způsob 
může uplatnit pouze za určitých podmínek daných občanským zákoníkem. Mezi 
obvyklé způsoby uplatňování nároků z vadného plnění (reklamace) patří: 
odstranění vady zhotovením chybějící části předmětu díla, 
odstranění právních vad, 
odstranění vad opravou díla, 
 přiměřená sleva z ceny díla, 
odstoupení od smlouvy. 
Pro dílo je specifické, že objednatel není oprávněn požadovat provedení 
náhradního díla, jestliže předmět díla vzhledem k jeho povaze nelze vrátit nebo 
předat zhotoviteli. 
3.5.1 Vady stavby z pohledu zhotovitele (stavebního podnikatele) 
Zhotovitel (podle § 2 stavebního zákona stavební podnikatel) je osoba 
oprávněná k provádění stavebních nebo montážních prací jako předmětu své 
činnosti podle zvláštních právních předpisů. Zajišťuje dodávku stavby nebo její 
část a je také jednou ze smluvních stran ve smlouvě o dílo. Zhotovitel má 
odpovědnost za vady za výše popsaných podmínek určených zákonem. Může 
svou odpovědnost prodloužit formou záruky. V zájmu zhotovitele je vyřešit vady, 
tak aby ho to stálo co nejmenší úsilí a vyšlo co nejlevněji. 
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3.5.2 Vady stavby z pohledu objednatele – investora 
Investor je stejně jako zhotovitel přímý účastník stavebního procesu a jedna ze 
stran smlouvy o dílo. Stavebník (investor) je podle § 2 stavebního zákona 
osoba, která pro sebe žádá vydání stavebního povolení nebo ohlašuje provedení 
stavby, terénní úpravy nebo zařízení, jakož i její právní nástupce, a dále osoba, 
která stavbu, terénní úpravu nebo zařízení provádí, pokud nejde o stavebního 
podnikatele realizujícího stavbu v rámci své podnikatelské činnosti; stavebníkem 
se rozumí též investor a objednatel stavby. Objednatel stavby je také definován 
v Občanském zákoníku. 
V zájmu investora je mít jasno v tom, kdo má odpovědnost za vady, aby se vyhnul 
situacím, kdy nebude moci vady řešit, když zhotovitel za ně odmítne 
zodpovědnost. Investor by také měl mít největší zájem na tom, aby vady byly 
odstraněny v co nejkratším možném čase. Objednatel by v případě oprávněných 
nároků z vadného plnění měl zvážit, která z možných variant je pro něj 
nejpřijatelnější. V případě vad, které mají vliv na funkčnost budovy, nemá moc na 
výběr, ale hodně vad, například těch estetických, jde řešit i slevou z ceny díla. 
Aby mohl investor uplatnit práva vyplývající z vadného plnění díla, tak 
samozřejmě odpovědnost za tyto vady musí být na straně zhotovitele a musí být 
zakotvena ve smlouvě o dílo, pokud sama o sobě nevyplývá ze zákona. V případě 
vad, na které se nevztahuje záruka, by měl investor zhodnotit své finanční 
možnosti a možnosti užívání díla s vadou, než se rozhodne pro konkrétní řešení. 
3.5.3 Podmínky pro uplatnění jednotlivých nároků 
Podmínky, za kterých je objednatel oprávněn některý z nároků uplatňovat, a 
následky volby nároku, záleží na tom, jestli zhotovením díla s vadami byla 
smlouva o dílo porušena podstatným způsobem, jestli vady díla byly zhotoviteli 
oznámeny včas a jestli volba nároku byla zhotoviteli oznámena spolu s 
oznámením vad nebo bez zbytečného odkladu po tomto oznámení. Pokud jsou 
všechny podmínky splněny, je objednatel oprávněn zvolit kterýkoli z nároků. 
Odstranění vad může zvolit, pouze když to připouští povaha vad, tedy pokud jsou 
opravitelné nebo se jedná o právní vady nebo o nedodělky. Zhotoviteli oznámený 
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zvolený nárok objednatel nemůže měnit bez souhlasu zhotovitele s výjimkou 
případu, kdy objednatel požaduje odstranění vad díla a zhotovitel vady v 
přiměřené lhůtě neodstraní (nebo i před uplynutím této lhůty prohlásí, že vady 
neodstraní). Za takových okolností je objednatel oprávněn svou volbu změnit a 
požadovat buď slevu z ceny díla, nebo od smlouvy odstoupit. Pokud některá z 
podmínek není splněna, je objednatel oprávněn požadovat pouze odstranění vad 
díla (pokud to povaha vad připouští) nebo slevu z ceny díla. Objednatel tedy v 
tomto případě není oprávněn od smlouvy odstoupit. Právo odstoupit od smlouvy 
však objednateli vznikne, když podobně jako v předchozím případě bude 
požadovat odstranění vad díla a zhotovitel vady ve stanovené lhůtě neodstraní 
(nebo prohlásí, že vady neodstraní). Za takových okolností je objednatel oprávněn 
změnit zvolený nárok a požadovat slevu z ceny díla nebo od smlouvy odstoupit, 
pokud zhotovitele upozorní na svůj úmysl odstoupit od smlouvy v dostatečném 
předstihu před odstoupením. [10] 
3.5.4 Následky volby jednotlivých nároků 
Každá z možností uplatnění nároků z vadného plnění může mít pro objednatele 
jiný dopad. V případě, že si zvolí nárok na odstranění vad, tak nemusí platit část 
ceny díla, který by odpovídala přiměřené slevě z ceny díla, když by vady nebyly 
odstraněny, dokud nejsou tyto vady odstraněny. 
Pokud si objednatel zvolí slevu z ceny díla, je poté oprávněn zaplatit za dílo pouze 
cenu sníženou o slevu a pokud již byla cena díla zaplacena, tak může požadovat 
její vrácení do výše slevy. Sleva z ceny díla odpovídá rozdílu ceny díla bez vady 
uvedené ve smlouvě a hodnoty díla s vadou. To je poměrně důležité, protože sleva 
nemusí odpovídat nákladům na odstranění vad, za které byla poskytnuta.  
V případě, že si objednatel zvolí odstoupení od smlouvy, tak v případě staveb 
stejně musí zhotoviteli zaplatit hodnotu díla provedeného s vadami, protože není 
způsob jak stavbu vrátit a tím pádem by objednateli vzniklo bezdůvodné 
obohacení.  
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Při volbě nároku je třeba si uvědomit, že při odstoupení objednatel zaplatí 
hodnotu předmětu díla s vadami, zatímco při uplatnění slevy zaplatí cenu díla 
sjednanou ve smlouvě sníženou o slevu (tedy o hodnotu předmětu díla bez vad 
sníženou o hodnotu předmětu díla s vadami). Pokud cena díla ve smlouvě bude 
shodná s hodnotou, kterou by měl předmět díla bez vad, zaplatí objednatel při 
uplatnění slevy hodnotu předmětu díla s vadami, tedy stejně jako při odstoupení. 
Pakliže však cena díla byla ve smlouvě podhodnocena a hodnota předmětu díla 
bez vad by byla vyšší než cena díla sjednaná ve smlouvě, pak požadováním slevy 
objednatel tento rozdíl získá. Byla-li cena díla ve smlouvě naopak nadsazena a 
hodnota předmětu díla bez vad by byla nižší než cena díla sjednaná ve smlouvě, 
pak by se požadování slevy nevyplatilo tolik, jako kdyby bylo od smlouvy 
odstoupeno. [10] 
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4. ESTETICKÉ VADY 
Estetických vad je v konstrukci staveb velké množství, proto se v následujících 
kapitolách zaměřím hlavně na ty nejčastější z nich a na ty nejvíce viditelné. Jedná 
se hlavně o povrchové úpravy, u nich je důležitá funkce kromě ochrany dalších 
konstrukcí před okolními vlivy právě funkce estetická.  
Příčiny vad těchto konstrukcí jsou tři, a to především chyby při provádění těchto 
konstrukcí, použití nevhodných materiálů a vady materiálů. V dnešní době na 
vady materiálů připadá velmi malé procento vad. Drtivá většina je způsobena 
použitím nevhodných materiálů ve snaze ušetřit za materiál a také nesprávným 
provedením pramenícím z tlaku na rychlost dodávky konstrukce a často i 
neznalosti technologie použitím nedostatečně kvalifikované pracovní síly. 
4.1 Postup při hodnocení estetických vad na konstrukcích 
Při zjištění vady konstrukce je vhodné mít stanovený postup úkonů, které povedou 
k vyřešení tohoto problému. Na každé stavbě bude trochu jiný, ale obecně se dá 
říci, že prvně se musí vada řádně prozkoumat a poté i zdokumentovat a s touto 
dokumentací musí být seznámeny všechny zainteresované osoby. Prozkoumáním 
vady se rozumí prohlídka konstrukce odborníkem a určení původu této vady, 
protože estetické vady mohou být důsledkem poruchy v konstrukci. Pro tento krok 
je také velmi vhodné zajistit si projektovou dokumentaci ke stavbě. Dokumentace 
estetické vady by měla obsahovat fotografie a popis vady – její rozsah, umístění 
na konstrukci a stavbě. Posouzení vad z technického hlediska ale není otázkou 
této práce, ale spíše odborného odhadu. Po řádném zdokumentování by se měly 
určit potenciální náklady na odstranění a vliv estetické vady na cenu stavby, což je 
téma, kterým se zabývá tato práce. Nakonec, po určení vlivu na cenu záleží, či se 
jedná o vadu, jejíž výskyt je ošetřen ve smlouvě o dílo, odporuje platným normám 
nebo ani jedno z toho. Postupy se dále liší a záleží na domluvě mezi stavebníkem 
a stavebním podnikatelem a dále to v této práci nebudou řešit.  
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4.2 Omítky 
Omítky jsou ze všech konstrukcí na stavbě nejvíce vidět a patří mezi konstrukce 
s velmi často se objevujícími estetickými vadami. Omítky se na stavbách 
v českých zemích objevují už staletí, ale v posledních letech díky rozvoji nových 
materiálů a technologií nastává situace, kdy stavební firmy často omítky 
z různých důvodů provádějí s vadami. Některé z estetických vad se projevují až 
po delší době, kdy už na ně není záruční doba a jejich povaha nenutí majitele 
nemovitostí je okamžitě nějak řešit.  
4.2.1 Rozdělení omítek 
Omítek existuje široká škála a každý typ, materiál, nebo omítkový systém má své 
specifické určení. Na stavbách, ale přežívá neochota učit se novým technologiím, 
z čehož pramení chyby při provádění a vznik vad. Nejzákladnější dělení omítek je 
na vnitřní a vnější. Podle technologie provádění se omítky dělí na ručně a strojně 
prováděné. Omítky se dále dají dělit podle mnoha aspektů, například podle 
použitého materiálu na tradiční (vápenné, vápenocementové, sádrové, 
cementové), tenkovrstvé (akrylátové, silikátové a silikonové) a speciální, mezi 
které patří omítky sanační, tepelně izolační, samočisticí, protipožární, atd.  Dále 
existuje velké množství povrchových úprav omítek, například jsou to omítky 
hladké, stříkané, vyhlazené, ozdobné, leštěné, broušené a škrábané. 
4.2.2 Obecné požadavky pro provádění omítek 
Na omítky je zaměřeno několik nezávazných norem. Závazné jsou pouze 
v případě, že je uvedeno v právních předpisech, nebo ve smlouvě o dílo. Jsou to: 
ČSN EN 13914-1Navrhování, příprava a provádění vnějších a vnitřních 
omítek - Část 1: Vnější omítky. 
ČSN EN 13914-2 Navrhování, příprava a provádění vnějších a vnitřních 
omítek - Část 2: Příprava návrhu a základní postupy pro vnitřní omítky. 
ČSN 73 3713 Navrhování, příprava a provádění vnitřních polymerových 
omítkových systémů. 
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ČSN 73 3714 Navrhování, příprava a provádění vnitřních sádrových 
omítkových systémů. 
ČSN 73 3715 Navrhování, příprava a provádění vnitřních cementových 
a/nebo vápenných omítkových systémů. 
4.3 Estetické vady vnějších omítek 
Úkolem vnějších omítek je především chránit zdivo a v případě fasádních omítek 
zateplovací systém před atmosférickými vlivy. Vzhledem k velkým výkyvům 
teplot v průběhu roku nebo i dne musí tyto omítky přenést velké tlaky a tahy 
způsobené jejich smršťováním a roztahováním a přitom si uchovat přídržnost 
k podkladu a odolnost proti mechanickému poškození. Mimo to mají také 
estetickou funkci, protože mají velký podíl na celkovém estetickém vzhledu 
budovy. 
4.3.1 Trhliny  
Mezi nejčastěji se vyskytující estetické vady omítek vnějších i vnitřních patří 
trhliny. Primárně je třeba rozlišovat trhliny způsobené chybou v jiné konstrukci, 
ze které se přenášejí do omítky a trhlinami výhradně ve vrstvě omítky. Trhliny ve 
vrstvě omítky mají nejčastěji příčinu v nedodržení technologického postupu nebo 
v použití nevhodných kombinací materiálů. Jejich příčina lze většinou dobře 
rozpoznat podle jejich typického vzhledu. 
Kapsové trhliny - Krátké, převážně vodorovně probíhající trhliny o délce 10-20 
cm. Tyto trhliny jsou široké cca 3 mm.  V oblasti dolní plochy trhliny může být 
omítka oddělená od podkladu. Kapsové trhliny vznikají v ještě plastické maltě, 
pokud je vrstva omítky příliš silná (v jedné vrstvě), při špatné přilnavosti k 
podkladu (např. při nedostatečně nasákavém nebo mokrém podkladu omítky), v 
případě příliš dlouhého nebo příliš intenzivního hlazení povrchu omítky, anebo při 
měkké konzistenci malty.[11] 
 




Obrázek 4.1 Kapsové trhliny [11] 
Smršťovací trhliny v čerstvé omítce - Trhlinky jsou síťovitě rozloženy, dosahují 
při průměrné vzdálenosti cca 20 cm tloušťku do cca 0,5 mm. Jen zřídka dosahují 
až k podkladu. Vznikají 1-2 hodiny po nanesení omítky. Vzniku těchto trhlin se 




Obrázek 4.2 Smršťovací trhliny v čerstvé omítce [11] 
Smršťovací trhliny ve tvrdé omítce - Smršťovací trhliny jsou nejčastějším 
případem poruch vzniklých nesprávnou technologií omítek. Mohou zasahovat až 
k podkladu. Vznikají převážně v době 1-2 měsíců po dokončení omítek, někdy se 
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mohou projevit i po půl roce. V oblasti trhlinových ploch může docházet k 
oddělování omítky od podkladu. Tyto trhliny se mohou tvořit zejména pokud: 
− omítkový systém není vhodný vzhledem k podkladu (příliš velké 
rozdíly pevností nebo příliš velká tloušťka omítky), 
− samotná skladba omítkového systému není vhodná (příliš velké 
rozdíly v pevnostech jednotlivých vrstev nebo příliš velké tloušťky 
jednotlivých vrstev omítky), 
− omítka není dostatečně spojena s podkladem (např. vrstvička 
prachu nebo špíny na zdivu před omítáním), 
− nebyly dodrženy doby zrání (tvrdnutí) - smršťování podkladní 
omítky ještě nebylo ukončeno, když byla nanášena vrchní 
omítka.[11] 
 
Obrázek 4.3 Smršťovací trhliny ve tvrdé omítce [11] 
Trhliny v omítkách na fasádních zateplovacích systémech - U fasádních 
zateplovacích systémů jsou trhliny v omítkách způsobeny velmi často chybou ve 
výztužné vrstvě, která má bránit trhlinám v důsledky rozpínání a smršťování 
omítky. Jsou to hlavně nedostatečné přesahy výztužné síťoviny, které jsou 
příčinou vertikálních trhlin. Trhliny v rozích oken jsou nejčastěji způsobeny 
neprovedením diagonálních výztuží v rozích výplní otvorů. Trhliny se také mohou 
vyskytovat u zakládacích lišt a bývají způsobeny nedotažením síťoviny k nim. 
V případě nahodilých trhlin můžou být na vině nerovnosti podkladu časté třeba u 
dodatečného zateplení fasád. 
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Obrázek 4.4 Nedostatečné přesahy výztužné síťoviny [12] 
4.3.2 Nerovnosti povrchu a chyby strukturování 
Rovinnost omítek je v normách řešena pouze pro vnitřní omítky, ale výrobci radí, 
že maximální požadovatelná rovinnost vnějších omítek je 5mm na 2metrové lati 
kdekoliv na fasádě. Nerovnosti omítky bývají nejčastěji vidět při dobrém světle na 
fasádách světlejších odstínů. 
Nerovnosti na povrchu omítky vznikají i chybami řemeslníků. Například jsou 
často vidět stopy po hladítkách, nebo když někdo cokoliv opře o čerstvě 
nanesenou omítku. Velmi často je chyba v nedodržení technologického předpisu. 
Příčiny chybného provedení aplikace tenkovrstvých omítek lze rozdělit do 
následujících bodů:  
− nedodržení stejnoměrné tloušťky aplikované vrstvy v rámci jedné 
plochy, 
− strukturování materiálu různé konzistence (hustoty, rozvrstvení 
zrna atd.), 
− strukturování příliš zavadlého materiálu, 
− strukturování příliš čerstvého materiálu, 
− nerovnoměrné točení finální vrstvy. 
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4.3.3 Barevné odchylky 
Barevné odchylky vznikají na vnějších omítkách například při omítání při různých 
teplotách. Můžou vzniknout i při použití omítky stejného odstínu, ale jiné 
zrnitosti, nebo při omítkách stejné barvy, které jsou ale z jiného materiálu a 
s podkladem reagují jinak. 
Pro omítání na osluněných stěnách na zateplených fasádách by se měly používat 
pouze omítky s indexem HWB (v procentech vyjadřuje, jaké množství 
dopadajícího slunečního záření se odráží od povrchu fasády) 30 a vyšším, protože 
tepelný izolant neumožňuje přenos tepla mezi omítkou a konstrukcí a vznikala by 
velká pnutí způsobená roztažností konstrukce.  
4.3.4 Řasy, plísně 
Řasy a plísně se v omítkách téměř vždy vyskytují v souvislosti s nadměrnou 
vlhkostí. Jejich výskyt je nejčastěji spojen s vadou některých dalších konstrukcí. 
Může se jednat o vzlínání vlhkosti v důsledku nekvalitně provedené hydroizolace 
spodní stavby, zatékání do omítky v důsledku špatného oplechování atiky, nebo 
kvůli chybám v dešťových svodech. Výskyt plísní má vliv na rychlejší degradaci 
omítkových vrstev. 
4.4 Estetické vady vnitřních omítek 
Vnitřní omítky vzhledem k svému umístění nemají tak vysoké požadavky jako 
omítky vnější. Úkolem vnitřních omítek je utvářet estetický dojem a také u 
některých druhů omítek regulovat klima ve vnitřním prostředí. Asi nepoužívanější 
omítkou pro interiéry v České republice je štuková omítka. V dnešní době se ale 
čím dál více používají sádrové omítky, které mají oproti jádrovým omítkám 
několik výhod. Je to zejména vyšší rovinatost výsledných ploch, rychlejší proces 
výstavby – tyto omítky se dělají jednovrstvé, čímž odpadají technologické 
přestávky a snižuje se cena díla. Vzhledem k požadavkům na rychlou výstavbu i u 
vnitřních omítek vznikají podobné vady jako u vnějších. 
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4.4.1 Trhliny 
Trhliny jsou i u vnitřních omítek velmi časté. Jejich původce je ale častěji než u 
vnějších omítek v jiné konstrukci, protože se dělají na novostavbách dříve než 
vnější omítky a při tlaku na rychlost výstavby některé procesy při jejich realizaci 
ještě pracují. Jsou běžné trhliny vzniklé průhybem stropních panelů, nebo 
překladů, v místech střetávání různých materiálů, v místech napojení příček ke 
stropu, sedáním základů atd. 
Trhliny pouze ve vrstvě omítky jsou stejné jako u vnějších omítek a mají i stejný 
původ. Jsou to tedy kapsové trhliny a různé druhy smršťovacích trhlin.  Hodně 
jsou vidět i trhliny způsobené nekvalitním provedení rohů a ostění a styků 
parapetů se zdivem.  
4.4.2 Nerovnosti povrchu 
Rovinnost vnitřních omítek je řešená v normě ČSN EN 13914-2. Tato norma 
stanovuje třídy rovinnosti konečné úpravy vnitřních omítek a doporučené meze 
pro odchylky vnitřních úhlů. V případě že stavebník požaduje určitou rovinnost, 
může do smlouvy o dílo uvést odkaz na tuto normu s určením požadované třídy 
rovinnosti, viz obrázek 4.5. 
U vnitřních omítek prováděných ručně jsou velmi dobře vidět chyby 
strukturování, které mají podobné příčiny, jako u vnějších omítek tzn. nedodržení 
stejnoměrné tloušťky aplikované vrstvy v rámci jedné plochy, strukturování 
materiálu různé konzistence (hustoty, rozvrstvení zrna atd.), strukturování příliš 
zavadlého materiálu, strukturování příliš čerstvého materiálu, nerovnoměrné 
točení finální vrstvy. 




Obrázek 4.5 Tabulka tříd rovinnosti [15] 
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4.4.3 Skvrny od vlhkosti 
Skvrny od vlhkosti bývají vstupní branou pro vznik plísní. Kromě případů 
popsaných výše v kapitole plísně vznikají poruchami některých konstrukcí 
v domě. Jsou to prasklá potrubí, zatékání střechou či pod okny s nevhodným 
sklonem parapetu nebo chybami v hydroizolaci a následným vzlínáním vlhkosti 
při vyšších hladinách podzemní vody.  
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4.5 Keramické obklady 
Současné moderní stavební materiály umožňují použití keramických obkladů a 
dlažeb nejen na podlaze, ale i na stěnách a dokonce stropech. V technické 
terminologii se obklady a dlažby nerozlišují. Pro obě skupiny se používá termín 
keramický obkladový prvek, přičemž jejich parametry předurčují použití pro 
dlažbu nebo pro obklad. Všechny keramické materiály jsou tvrdé, odolné proti 
oděru, hygienické, snadno čistitelné a nehořlavé. Jsou pevné (neohýbají a 
nedeformují se), ale křehké. Jde o dokončovací stavební materiál, který musí 
splňovat funkci technickou (tj. zabezpečovat průběh určitých činností v daném 
prostoru, odolávat vnějším jevům, aniž by se rozbil nebo kazil) a estetickou. [24] 
4.5.1 Materiály a druhy dlaždic 
Všechny keramické dlaždice jsou směsí hlíny, písku a dalších příměsí. Mohou být 
buď lisované, které vznikají z jemných granulí, nebo tažené, kterým se vtiskuje 
tvar protlačením základní suroviny přes lis.  
Podle povrchové úpravy se dělí na glazované a neglazované. Neglazované jsou 
buď režné, nebo leštěné a mohou mít nasákavý nebo nenasákavý povrch. 
Glazované dlaždice mají povrch pokrytý glazurou, která zajišťuje některé 
mechanické charakteristiky jako tvrdost, ale hlavně má estetický efekt. Glazura 
může být matná, polomatná, pololesklá a lesklá. 
4.5.2 Mechanické charakteristiky 
Mechanické charakteristiky vyjadřují odolnosti vůči zátěžím, jako je pevnost v 
ohybu a zatížení na mezi pevnosti. Pevnost v ohybu je obecně tím větší, čím nižší 
je nasákavost. Čím větší je tloušťka dlaždice, tím větší je zatížení na mezi 
pevnosti. Například tloušťka 7 až 12 mm je vhodná pro běžné užití v bytových 
prostorách, hygienických zařízeních, v administrativních budovách apod. 
Dlaždice o tloušťce od 12 do 20 mm vydrží provoz s vysokým mechanickým 
namáháním například ve skladech a dílnách. [24] 
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4.5.3 Povrchové mechanické charakteristiky dlažby 
Povrchové mechanické charakteristiky udávají odolnost vůči oděru, řezu, úderům 
apod. Měří se tvrdost povrchu a odolnost vůči opotřebení. U lesklých materiálů se 
sleduje především odolnost vůči otěru, která se hodnotí metodou PEI. Je to 
testování speciálním přístrojem, kterým za vysokých otáček zkouší, kdy dojde k 
poškození glazury. Dle počtu otáček, při kterých dojde ke změně vzhledu povrchu 
glazury, se označí stupeň 1 až 5. Dlažbu se stupněm PEI 5 (12 000 otáček) je 
možno použít i pro vysoce namáhané povrchy. U lesklé dlažby se hodnotí 
odolnost proti hloubkovému opotřebení, kdy se po velmi drastickém obrušování 
měří objemový úbytek dlažby. [24]  
Vhodnost použití dlažby: 
− PEI – I: Pouze do soukromých koupelen a WC na stěnu. 
− PEI – II: Pouze soukromé obytné plochy s nízkou zátěží, kde se chodí v 
přezůvkách nebo naboso – např. koupelny, WC, ložnice. 
− PEI – III: Bytová dlažba – pouze soukromý sektor se střední zátěží, např. 
kuchyně, balkony, terasy, obývací pokoje, chodby. NE pro vstupní 
prostory a veřejné prostory jako hotely, nemocnice atd. 
− PEI – IV: Do vnitřních i venkovních prostor s intenzivním provozem a do 
místností s přímým kontaktem s venkovními prostorami.  
− PEI – V: Extrémně odolná glazura. Vysoký stupeň zeskelnění zajišťují i 
po mnoha letech stejný vzhled i při maximálním namáhání. Použití v 
maximálně namáhaných místech, dále metro, železniční stanice, letištní 
haly, muzea, sportovní centra, průmyslové budovy, pasáže a další veřejné 
prostory. [24]  
4.5.4 Nasákavost 
Absorpce vody (nasákavost) poskytuje možnost měření pórovitosti, má vztah k 
odolnosti vůči mrazu i jiným charakteristikám. Čím větší absorpce vody, tím 
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méně se například dlaždice či obklady hodí do venkovního prostředí a také do 
vlhkých prostorů. Nasákavost samozřejmě úzce souvisí s mrazuvzdorností.  
Zkouška nasákavosti se provádí postupem uvedeným v normě ČSN EN ISO 
10545-3. Obklady a dlažby se podle nasákavostí dělí do několika skupin: 
E > 10 % - jen pro vnitřní obklady stěn 
0,5 < E ≤   3 % - univerzální použití pro obklady podlah a stěn interiérů 
E ≤ 0,5 % - vysoce odolné dlaždice, mrazuvzdorné podlahy namáhané otěrem, v 
exteriérech a interiérech, fasády, balkony, terasy [24] 
4.5.5 Požadavky na kvalitu 
U keramických obkladů se posuzuje zejména jak kvalita materiálu, tak i kvalita 
provádění. Této oblasti se týkají zejména následující nezávazné normy: 
ČSN 73 3450 - Obklady keramické a skleněné 
ČSN 73 3451 - Obecná pravidla pro navrhování a provádění keramických 
obkladů 
ČSN EN 14411 Keramické obkladové prvky - Definice, klasifikace, 
charakteristiky a označování 
ČSN EN ISO 10545-1 - Keramické obkladové prvky - Část 1: Odběr 
vzorků a zásady pro přejímku 
ČSN EN 12004/2003 Malty a lepidla pro keramické obkladové prvky 
4.6 Estetické vady obkladů 
Rozdělení vad obkladů popisuje velmi podrobně ve svém článku „Správná montáž 
keramických obkladů a dlažeb“ prof. Ing. Rostislav Drochytka, CSc. Rozděluje 
vady obkladů na vady při provádění pokládky a vady stavební. Z tohoto rozdělení 
vybírám estetické vady. 
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Estetické vady při provádění pokládky: 
− Nepodepření keramického prvku lepicí hmotou v celé ploše.  
− Nekompaktní spárování.  
− Vady rovinnosti dlažeb a obkladů.  
− Vady pokládky.  
− Vady pracovních a dilatačních spár.  
− Hydrotermální nárůst.  
− Vlhkost podkladu.  
− Vady spojovacích hmot. 
Estetické vady stavební  
− Vady způsobené výběrem nevhodných prvků. 
− Vady způsobené výběrem nevhodných spojovacích materiálů. 
− Vady způsobené nekvalitním podkladem. 
− Vady způsobené nevhodnou skladbou obkladu. 
− Vady způsobené nerespektováním dilatací objektu 
− Vady v důsledku zvýšeného teplotního namáhání.  
− Vady způsobené vlhkostí.  
− Závady tmavých keramických obkladů na fasádách. [26] 
 
4.7 Podlahy 
Podlahy jsou dnes velmi rozmanitý druh konstrukce. V dřívějších dobách jako 
podlaha sloužila ušlapaná hlína, později vyložená kameny a od 19. století i 
dlaždicemi. Dnes už je na trhu velký výběr materiálů a technologií a já se 
pokusím zde vyjmenovat a popsat ty nejpoužívanější. 
Podlahy můžeme kromě použitého materiálu také dělit podle místa použití na 
vnitřní a vnější. Dále podle jejich izolačních schopností na izolující a neizolující. 
Podle technologie pokladky na celoplošně lepené, plovoucí a podlahy na roštech. 
Podle zatížení, které mají podlahy přenášet, je dělíme na: 
- 44 - 
 
− pochůzné podlahy - jen pro pěší provoz, 
− pochůzné podlahy s vedlejším zatížením - sport, odložené předměty atd. 
− pojízdné podlahy - pro pěší provoz a dopravní prostředky, 
− pojízdné podlahy s vedlejším zatížením - pěší provoz, dopravní 
prostředky, zatížení rázy, tlakem, vodou, chemikáliemi atd. [25] 
4.7.1 Rozdělní podlah dle použitého materiálu 
Jak bylo řečeno výše, podlahy mohou být tvořeny rozmanitými materiály: 
− dřevěné podlahy 
− masívní dřevěné podlahy z prken, 
− dřevěné 3 - vrstvé lamelové podlahy, 
− dřevěné parkety, 
− parketové vlysy, 
− mozaikové parkety, 
− zámecké parkety (kazetové), 
− laminátové podlahy, 
− korkové podlahy, 
− bambusové podlahy, 
− podlahy z linolea, 
− vinylové podlahy - podlahy z PVC, 
− kamenné podlahy, 
− betonové podlahy. [25] 
4.7.2 Dřevěné podlahy 
Dřevo má oproti jiným materiálům několik důležitých výhod a to hlavně ve 
výborných izolačních a mechanických vlastnostech. Pořízení dřevěné podlahy ale 
vyjde výrazně dráž než například u laminátových podlah, které dřevo imitují. I 
přes vyšší pořizovací náklady má dřevo výhodu oproti laminátové podlaze 
v životnosti. Opotřebovanou podlahu není nutné měnit, ale může se renovovat. 
Stačí ji často jen přebrousit, přelakovat. Mezi nevýhody dřevěných podlah na 
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druhou stranu patří hlavně velké objemové změny vlivem vlhkosti, hořlavost a 
riziko napadení hmyzem anebo houbami. 
Kromě výše uvedeného rozdělení dřevěných podlah se ještě dělí dle vzhledu do tří 
nebo čtyř tříd.  Ty se pak dále dělí podle množství oček, suků, běle, jádra, 
výsušných trhlin nebo barevných rozdílů a také dle samotné dřeviny (barva, 
tvrdost, původ těžby dřeva, cena atd.) 
4.7.3 Laminátové podlahy 
Laminátové podlahy vznikly jako náhrada a konkurence dřeva, jsou dokonalou 
napodobeninou dřevěné podlahy. Laminát je levnější verze podlahy, která se 
dokáže tvářit „dřevěně“. Lamináty jsou tlusté šest až devět milimetrů. Základem 
laminátové podlahy je tzv. HDF deska. Je to označení pro vysoce zhuštěnou 
dřevovláknitou desku - dřevotřísku, která je hlavním předpokladem odolnosti. Na 
spodní straně této desky je smrková vrstva (laminát), která zajišťuje stabilitu. 
Vrchní vrstva je z dekoračního papíru, ten určuje barvu a texturu. Díky tomu je 
možné vyrobit napodobeninu podlahy ze dřeva, které se obtížně zpracovává, nebo 
je velmi drahé. Mezi hlavní výhody laminátových podlah patří rychlá montáž, 
přijatelná cena, oproti dřevu lepší požární odolnost, snadná údržba, jsou barevně 
stálé a výrazně odolné proti vzniku skvrn. [27] 
4.7.4 Podlahy z PVC 
Hlavními výhodami PVC podlah je to, že výborně tepelně a zvukově izolují, 
jejich povrch je měkký, pružný a tvarově stálý a také chrání před alergiemi a 
roztoči. Kromě těchto vlastností mají také výhodu v nenáročné údržbě a nízké 
ceně. 
Hlavní nevýhodou je jejich nízká mechanická odolnost a náchylnost k otěru. Pod 
nábytek položený na vinylové podlaze se doporučuje dávat podložky a také je 
potřeba v pravidelných intervalech provádět obnovu povrchové úpravy. Nehodí se 
například do provozů s vyšším mechanickým namáháním podlahy. Jinak jsou 
vhodné snad do všech suchých, interiérových prostorů. 
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4.7.5 Požadavky na kvalitu 
Norem, které se týkají materiálů použitých pro podlahy, provádění podlah a 
zkoušení podlah je poměrně velké množství.  Proto zde vyjmenuji pouze několik 
důležitých. 
 ČSN 74 4505 - Podlahy - Společná ustanovení 
 ČSN 49 2120 - Dřevěné podlahy - Montáž a posuzování 
 ČSN EN 13810-1 - Desky na bázi dřeva - Plovoucí podlahy 
 ČSN EN 685 Pružné, textilní a laminátové podlahové krytiny 
 ČSN EN 12825 - Zdvojené podlahy 
4.8 Estetické vady podlah 
Stejně jako u ostatních konstrukcí, existuje u podlah široká škála estetických vad a 
některé se na stavbách často opakují. Pokusím se krátce shrnout nejčastější 
estetické vady. 
U všech typů podlah je nutné dodržovat předepsanou rovinnost, klimatické 
podmínky při prováděni, znát technologické postupy a respektovat omezení 
některých materiálů při návrhu podlahy. Kromě samotných podlah se také 
vyskytuje množství vad na jejich příslušenství. Jedná se hlavně o nekvalitně 
připevněné soklové lišty a chybějící nebo nekvalitní přechodové a dilatační lišty. 
Rozměrová stálost dřevěných a laminátových podlah je dána vzdušnou vlhkostí. 
Při zvýšené vlhkosti a se tyto podlahy mohou vzedmout či vyboulit, zvláště pokud 
jsou prováděny s nedostatečnými dilatačními spárami mezi podlahou a stěnami. 
Naopak sesychaní těchto podlah se projeví viditelnými rozestupy mezi 
jednotlivými prvky podlahy. Časté je také mechanické poškození povrchu, kdy 
jsou vidět vrypy do podlahy, trhliny a odřeniny.  
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Obrázek 4.7 Vzedmutá podlaha [28] 
Podlahy s pružnou podlahovou krytinou (PVC, linoleum korek) díky svému 
nenáročnému provádění tolika estetickými vadami netrpí. Nejběžnější estetické 
vady jsou způsobeny opotřebením, například pod kancelářskými židlemi a u PVC 
pod nábytkem. Vyskytují se i chyby při provádění jako je nerovnost podkladu, 
vlhkost podkladu při provádění, nerespektování dilatačních spár a také neodborné 
nalepení. 
 
Obrázek 4.8 Nekvalitně připevněná lišta [29] 
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5. OCENĚNÍ ESTETICKÝCH VAD 
Před samotným oceněním je nutné mít řádně zdokumentovanou estetickou vadu, 
tak jak je to popsáno v kapitole 4.1. Až poté se může přejít k samotnému ocenění. 
Ocenění estetických vad může v praxi představovat problém, protože pro 
stanovení vlivu estetických vad na cenu neexistuje jednoduchá, obecně používaná 
metoda a ocenění provádí znalec pomocí svého odborného úsudku a v posudku 
pracuje s velkým množstvím faktorů, které ovlivňují vliv estetické vady na cenu 
stavby. 
Stanovit jednoduchou metodu, která by vykazovala přesné výsledky u všech 
možných vad, je vzhledem k jejich variabilitě podle mého názoru skoro nemožné, 
protože tato metoda bude buď složitá, nebo méně přesná. V této práci jsem se 
rozhodl pokusit se stanovit metodiku, která bude jednoduchá a použitelná pro 
přibližné ocenění osobou se základními znalostmi stavitelství a oceňování. 
Zároveň jsem se snažil, aby do metody co nejméně zasahoval názor hodnotitele. 
Při stanovování metodiky jsem se snažil do ocenění estetických vad zahrnout co 
nejvíce faktorů, které ovlivňují užitnou hodnotu (dále jen hodnotu) a cenu stavby 
s vadou. Základní dva pohledy na určení vlivu estetických vad na hodnotu a cenu 
stavby budou: 
− vliv na celkový vzhled budovy, 
− ekonomická náročnost odstranění estetické vady (náklady na uvedení do 
požadovaného stavu). 
Kvůli lepší šanci pro nalezení vhodné metody jsem se rozhodl zvolit dva způsoby 
výpočtu, které ale budou mít stejný základ a budou počítat se stejnými faktory. 
Obě tyto metody následně použiji v případové studii a výsledky porovnám 
s náklady na opravu daných estetických vad určených pomocí položkových 
rozpočtů. Obě metody budou založené na snížení výchozí ceny stavby, kterou 
bude cena stavby bez vad. První metoda bude počítána pomocí koeficientů, které 
budou snižovat cenu stavby, druhá na obodování jednotlivých kritérií a přiřazení 
váhy těmto bodům. 
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Očekávané výsledky snížení ceny by měly být ve většině případů nižší než 
náklady na opravu, ale jelikož další výpočty jsou nezávislé na nákladech, tak se 
bude stávat, že pro některé případy, hlavně u staveb, kde je estetický vzhled 
důležitým faktorem, bude snížení ceny vyšší než náklady na opravu. 
5.1 Stanovení výchozí ceny stavby 
Ocenění estetických vad se bude provádět stanovením rozdílu cen stavby s vadou 
a bez vady. Bude se jednat o obecnou nákladovou cenu bez DPH, obsahující 
pouze základní rozpočtové náklady na danou stavbu. Pokud to podklady a 
charakter stavby dovolí, bude výchozí cena (Co) stanovena pomocí položkového 
rozpočtu. Budovy, u kterých nebude možné získat podklady pro sestavení 
položkového rozpočtu, budou oceněny pomocí technickohospodářských ukazatelů 
(THÚ). Obě varianty poté budou počítat s odečtením opotřebení, které v případě 
nových staveb bude nulové. 
Cena stavby s estetickou vadou (Cv) se vypočte odečtením Snížení ceny stavby 
(S) od výchozí ceny.  
 =  −  
Snížení ceny stavby (S) se potom vypočte níže uvedeným vztahem, který zohlední 
snížení ceny konstrukce (Ck) s estetickou vadou, pomocí dále rozebíraného 
koeficientu K (pro druhou metodu koeficient L)a výchozí hodnoty oceňované 
konstrukce. Ck se určí buď z položkového rozpočtu nebo při výpočtu z THÚ jako 
poměrná součást z celkové ceny. 
 =  − ( ∗ ( 
5.2 Metoda s použitím koeficientu K 
Koeficient snížení ceny stavby je v této metodice klíčový nástroj pro určení vlivu 
estetické vady na cenu a hodnotu stavby. Bude se skládat z několika dílčích, níže 
vysvětlených a upřesněných koeficientů. Jelikož se jedná o ocenění vad a ty 
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mohou cenu a hodnotu staveb jen snižovat, bude se teoretická hodnota koeficientů 
pohybovat od 0 do 1. 
• 0 = úplné znehodnocení estetickou vadou 
• 1 = vada nemá vliv na hodnotu a cenu stavby 
Váha jednotlivých koeficientů bude daná jejich rozpětím. Čím větší rozpětí 
koeficientu, tím větší váhu bude mít v konečném výsledku. Možnost určení váhy 
koeficientů dává výhodu v tom, že si uživatel může lehce přizpůsobit metodiku 
svým požadavkům. 
5.2.1 Koeficient K1 – účel stavby 
Tento koeficient má za úkol zohlednit využití stavby v ocenění. U divadel bude 
mít estetická vada určitě výrazně vyšší vliv na hodnotu stavby než například u 
skladovací haly. Pro snadné určení tohoto koeficientu jsem využil Jednotné 
klasifikace stavebních a inženýrských objektů (JKSO) a objekty v ní popsané 
rozřadil do 4 kategorií podle vlivu estetických vad na hodnotu a cenu stavby. 
1. Kategorie – velmi vysoký vliv. K1 = 0,90: 
− 801 3 Budovy pro výuku a výchovu 
− 801 4 Budovy pro vědu, kulturu a osvětu 
− 801 6 Budovy pro řízení, správu a administrativu  
− 801 61 Budovy administrativní (správní) 
− 801 62 Budovy peněžních ústavů 
− 801 7 Budovy pro společné ubytování a rekreaci  
− 801 71 Budovy hotelů, motelů 
− 801 8 Budovy pro obchod a společné stravování 
− 801 81 Budovy obchodních domů 
− 802 1 Haly pro vědu, kulturu a osvětu 
− 802 3 Haly pro obchod a společné stravování 
− 802 31 Haly prodejen, nákupních středisek, výkupních středisek 
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2. Kategorie – střední vliv. K1 = 0,95: 
− 801 Budovy občanské výstavby – kromě vyjmenovaných v 1. kategorii 
− 802 Haly občanské výstavby – kromě vyjmenovaných v 1. kategorii 
− 803 Budovy pro bydlení 
− 811 4 Haly pro dopravu a spoje 
− 812 5 Budovy pro dopravu a spoje 
3. Kategorie – nízký vliv. K1 = 0,98: 
− 811 Haly pro výrobu a služby - kromě výše vyjmenovaných 
− 812 Budovy pro výrobu a služby – kromě výše vyjmenovaných 
− 815 2 Oplocení 
− 815 4 Zdi a valy samostatné 
− 821 Mosty 
4. Kategorie – žádný vliv. K1 = 1,00 
− Vše výše nevyjmenované 
5.2.2 Koeficient K2 – umístění estetické vady na stavbě 
Koeficient K2 by měl zohlednit, exponovanost místa, kde se estetická vada 
nachází. Estetická vada ve sklepě rodinného domu nutně musí snižovat cenu 
stavby méně než například vada v obývacím pokoji. Stejně tak u budov občanské 
výstavby budou skvrny na omítce v divadelním sále nepřijatelné na rozdíl od vad 
v zákulisí. Koeficient K1 bude tedy mít největší váhu u budov zařazených v první 
a druhé kategorii pro určení K1.  Budovy zařazené v třetí a čtvrté třídě budou mít 
většinou K2=1.  
Rozpětí koeficientu K2 je 0,93 až 1,0. Níže je vypsaný orientační seznam umístění 
estetických vad na budově, ale je na názoru hodnotitele, jak moc považuje dané 
místo za exponované. Obecně platí: 
− Místa s dlouhodobým zdržováním osob nejnižší koeficient – 0,92 
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− Místa s krátkodobým pohybem většího množství osob vyšší koef.  - 0,95 
− Místa s krátkodobým pohybem malého množství osob, výrobní a 
skladovací prostory koeficient až 1,0 
Doporučené hodnoty K2 pro vybrané prostory: 
K2 = 0,92 pro:  
− Místnosti v budovách pro bydlení: 
− obytné místnosti (obývací pokoj, ložnice atd.) 
− Místnosti v budovách občanské výstavby: 
− Vstupní prostory, haly 
− Posluchárny, učebny 
− Zasedací, přednáškové a konferenční síně 
−  Hlediště 
− Taneční sály 
− Výstavní síně 
− Kostely, modlitebny 
− Fasády všech budov zařazených u K1 do první kategorie. 
K2 = 0,95 pro:  
− Místnosti v budovách pro bydlení: 
−  Chodby, schodiště, koupelny, kuchyně. 
− Místnosti v budovách občanské výstavby: 
− Kancelářské prostory 
− Prodejny 
− Prostory ke stravování 
− Studovny 
− Čekárny 
− Lůžkové pokoje 
− Lékárny 
− Lékařské ordinace. 
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− Fasády všech budov nezařazených u K1 do první kategorie. 
5.2.3 Koeficient K3 – rozsah estetické vady na konstrukci 
Kromě toho, kde a na jaké budově se estetická vada nachází, je také velmi 
důležitý její rozsah. Výše vlivu estetické vady na cenu stavby určitě musí s jejím 
rozsahem růst. Protože, je například u trhlin v omítkách složité nějak 
kvantifikovat tuto vadu, bude se pro tento koeficient uvažovat jako vadná část 
konstrukce ta, která by byla zasažena případnou opravou. 
Pro tento koeficient je důležité zvolit dobře měrnou jednotku, kterou použít. U 
většiny konstrukcí, hlavně omítek, to budou metry čtvereční, ale u některých 
konstrukcí se klidně mohou použít běžné, či kubické metry. Důležité je, aby toto 
číslo co nejpřesněji reprezentovalo výše definovaný rozsah vady. Koeficient bude 
vypočten vztahem, který je omezen tak, aby při celé vadné konstrukci měl 
hodnotu 0,8: 
 = 0,8 + (0,2 ∗ (1 − 			%  !) 
5.2.4 Koeficient K4
 
– snížení životnosti konstrukce 
 Estetické vady sice ze svojí definice nemají vliv na funkčnost stavby, ale přesnou 
hranici mezi estetickými a nebezpečnými vadami je v praxi těžké určit. Na 
stavbách se vyskytují vady, které se dají považovat za estetické i když mají vliv 
na životnost konstrukce, proto je tento vliv nutné započítat do snížení ceny stavby. 
Jelikož se jedná pouze o estetické vady, tak by vliv na životnost neměl být 
výrazný. Vady s velkým vlivem na životnost budou rozhodně považovány za 
nebezpečné. Například skvrny na omítce způsobené vlhkostí můžou být v případě 
neodstranění zdroje vlhkosti považovány za nebezpečnou vadu, ale při odstranění 
zdroje vlhkosti bych je i přes sníženou životnost považoval už pouze za estetické 
vady. Podobně s plísněmi v omítkách atd. Naproti tomu je zřejmé, že stopy po 
hladítku nebo opřeném nářadí do čerstvé omítky nebudou na životnost mít žádný 
vliv.  
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Hodnota tohoto koeficientu nejspíše nepůjde bez dalších zkoušek a odborníků 
přesně stanovit, proto pro účely ocenění bude odhadnuta na základě dostupných 
podkladů. Pro nízké, nepatrné snížení životnosti koeficient 0,98. Pro snížení 
životnosti o více jak 5 % koeficient 0,96 a pro vyšší než 10 % koeficient 0,90 
s tím, že snížení životnosti kolem cca 20% a více už bych považoval za 
nebezpečnou vadu. 
5.2.5 Příklad výpočtu snížení ceny stavby metodou 1 
Budeme uvažovat novostavbu rodinného domu, kdy celková cena podle rozpočtu 
je 3 miliony Kč. V obývacím pokoji jsou omítky s velkými rozdíly v tloušťce a 
velkými nerovnostmi, nesplňují normu rovinatosti. Oprava bude provedena 
přidáním dodatečné vyrovnávací vrstvy. Zbytek vnitřních omítek na této stavbě je 
v pořádku. Cena vnitřních omítek je podle rozpočtu 150 tis. Kč. Vnitřní omítky 
v obývacím pokoji tvoří 30 % celkového množství vnitřních omítek, tzn. cena 
omítek v obývacím pokoji je 45 tisíc Kč. 
Výpočet: 
K1 – účel stavby – jedná se o stavbu pro bydlení, K1= 0,95  
 K2 – umístění vady – vada se nachází v místnosti s dlouhodobým zdržováním 
osob, K2 = 0,92 
K3 – rozsah estetické vady na konstrukci. Vada je na celé omítce v obývacím 
pokoji, takže rozsah vady bude na 100 % konstrukce. 
 = 0,8 + (0,2 ∗ "1 −   !# = 0,8	  
K4 – snížení životnosti konstrukce. Tato vada nemá vliv na snížení životnosti 
konstrukce, K4=1 
K=0,95*0,92*0,8*1 = 0,699 
Cena omítek v ob. pokoji= 45000 – (45 000*(1-0,699)= 31 464 Kč (snížení o 
13536 Kč, což je 30 % ceny). 
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Cena vnitřních omítek = 150 000 – 13 536 = 136 464 (snížení o 9,2 %) 
Cena stavby = 3 000 000 – 13 536 = 2 986 464 Kč (snížení o 0,45 %) 
5.3 Metoda s použitím koeficientu L  
Tato metoda je navržena pro stejná vstupní data jako první metoda s tím rozdílem, 
že k výslednému koeficientu se nedostaneme přes násobení dílčích koeficientů, 
ale každému kritériu bude přiřazena váha a poté bude bodově ohodnoceno od 1 do 
10, kdy 1 bude představovat minimální a 10 maximální vliv na cenu stavby. 
Výsledek pak bude dán podílem průměru součinů jednotlivých ohodnocených 
kritérií s jejich váhou. Metoda počítá s tím, že estetická vada může cenu snížit 
maximálně na 60%. 
 = 1 − (0,6 ∗ 	ℎ&'(&)*	1 ∗ +áℎ*	1 + ℎ&'(&)*	- ∗ .áℎ*	- ….áℎ*	012314  
Hlavní výhodu této metody je možnost pohodlně změnit váhu jednotlivých kritérií 
podle individuální potřeby, protože vyjádření snížení užitné hodnoty je 
subjektivní. Nevýhoda metody je ve větším prostoru pro uplatnění názoru 
hodnotitele a těžkopádnějším výpočtem a „tvrdým“ určením maximálního snížení 
hodnoty konstrukce, které činí jednu polovinu.  
5.3.1 Účel stavby 
Stejně jako pro K1 u první metody bude pro toto kritérium použito rozdělení podle 
JKSO kdy budovy výše zařazené do první kategorie budou ohodnoceny 8-10 
body. V tomto rozmezí je prostor pro názor hodnotitele, například fasáda 
městského divadla může jiný koeficient než fasáda kulturního domu na vesnici. 
Budovy zařazené v druhé kategorii budou ohodnoceny 4 až 7 body – zase je 
v tomto rozmezí prostor pro názor hodnotitele. Ostatní budovy 1 až 3 body.  
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5.3.2 Umístění vady na stavbě 
Jako účel stavby, bude určení vlivu tohoto kriteria podobné první metodě. 
Nejvyšší vliv na cenu budou mít vady u místností s dlouhodobým zdržováním 
osob a fasád budov.  Tato skupina bude ohodnocena 8 až 10 body, nejvíce budou 
mít fasády budov z 1. a 2. kategorie pro určení K1, koncertní sály, výstavní síně a 
kostely a modlitebny. Ostatní místnosti s dlouhodobým zdržováním osob budou 
ohodnoceny 8-9 body dle názoru hodnotitele. Místnosti s krátkodobým 
zdržováním velkého množství osob a fasády budov nevyjmenovaných v první a 
druhé kategorii pro určení K1 budou ohodnoceny 4-7 body. Místa s krátkodobým 
pohybem nízkého množství osob, výrobní a zejména skladovací prostory budou 
ohodnoceny jedním až třemi body. 3 body budou pro různé chodby apod. a 1 bod 
hlavně pro skladovací prostory. 
5.3.3 Fyzický rozsah vady 
Rozsah vady jako jediné kritérium nějak souvisí s náklady na opravu a bude mít 
ve výpočtu největší váhu největší váhu. Určení bude jednoduché. Po zvolení 
vhodné měrné jednotky bude procento rozsah vady převedeno na bodové 
ohodnocení, každých 10% zvýší hodnotu o 1 bod. Takže v případě rozsahu vady 
na méně než 10 % konstrukci bude ohodnoceno 1 bodem a při celé vadné 
konstrukci 10 body. 
5.3.4 Snížení životnosti konstrukce 
Stejně jako u první metody, budu uvažovat, že estetická vada může snížit 
životnost konstrukce maximálně o jednu pětinu s tím, že odhad snížení o každé 
2% zvýší bodové ohodnocení o 1 bod.  
5.3.5 Příklad výpočtu snížení ceny stavby metodou 2 
Kvůli možnosti porovnání výsledků použiji stejné zadání jako u první metody. 
Vzhledem k jinému mechanismu výpočtu očekávám lehce odlišný výsledek.  
 
- 57 - 
 
Zadání: 
Bude použita novostavba rodinného, celková cena podle rozpočtu je 3 miliony 
Kč. V obývacím pokoji jsou omítky s velkými rozdíly v tloušťce a velkými 
nerovnostmi, nesplňují normu rovinatosti. Oprava bude provedena přidáním 
dodatečné vyrovnávací vrstvy. Zbytek vnitřních omítek na této stavbě je 
v pořádku. Cena vnitřních omítek je podle rozpočtu 150 tis. Kč. Vnitřní omítky 
v obývacím pokoji tvoří 30 % celkového množství vnitřních omítek, tzn. cena 
omítek v obývacím pokoji je 45 tisíc Kč. 
Výpočet: 
cena stavby     3 000 000 Kč 
cena omítek     150 000 Kč 
cena vadné konstrukce   45 000 Kč 
% vadné konstrukce      100,00% 
  1 nejnižší, 10 nejvyšší vliv   
kritérium hodnota váha váha x hodnota 
účel 9 10 90 
umístění na stavbě 9 10 90 
fyzický rozsah vady 10 20 200 
snížení životnosti 1 5 5 
celkem 29 45 385 
průměr body     8,5556 
        
koeficient L     0,658 
cena omítky ob. pokoj     29 600 Kč 
snížení ceny o:     34,22% 
cena vnitřní omítky     134 600,00 Kč 
snížení ceny vnitřních omítek o:     10,27% 
cena stavby     2 984 600 Kč 
snížení ceny stavby o:     0,51% 
Tabulka 5.1 Ukázka výpočtu snížení ceny vlivem estetické vady [autor] 
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6. PŘÍPADOVÁ STUDIE 
Účelem případové studie v této práci je ověřit navržené metody na praktickém 
příkladu a současně výsledky porovnávat s náklady, které by (zhotoviteli) vznikly 
v případě požadavku odstranění estetických vad.  
Pro případovou studii jsem vybral novostavbu rodinného domu, nepodsklepeného 
o jednom podlaží.  Je to z důvodu časové náročnosti vypracování rozpočtu na 
celou stavbu, který je pro posouzení vlivu estetických vad na cenu stavby potřeba. 
Jedná se o skutečně postavený dům, ale většina vad je ilustračních, protože 
nemám k dispozici případ stavby, kde by se nacházel dostatečný počet 
různorodých estetických vad potřebných pro přesnější posouzení funkčnosti 
navržených metod ocenění. Nejdůležitějším výstupem z případové studie tedy 
nebude celkové snížení ceny stavby, ale porovnání výsledků navržených 
metod ocenění jednotlivých estetických vad s náklady na opravu. Náklady na 
opravu budu uvažovat ve dvou variantách. První budou náklady určené 
„orientační cenou“ což jsou přímé náklady zvýšené o průměrné režie a průměrný 
zisk. Výše režií a zisku je určena programem KROS plus. Druhá varianta bude 
uvažovat cenu bez těchto režií a zisku, což by mělo reprezentovat přímé náklady 
zhotovitele na opravu. 
6.1 Popis oceňované stavby 
 Jedná se o novostavbu nepodsklepeného volně stojícího rodinného domu bez 
využití podkroví pro bydlení. Půdorysná stopa přízemí RD má tvar vyříznutého 
obdélníka a její základní obdélníková stopa má vnější rozměry 20,500 × 11,600. 
Světlá výška všech místností v přízemí RD je 2600 mm. Kolem celého objektu je 
proveden okapový chodník z betonové dlažby. RD má samostatný vstup z 
jihovýchodní části objektu. Dispozičně jde o jednogenerační rodinný dům. 
Novostavba je kapacitně určena pro čtyři osoby. Užitková plocha obytná je 
156,3m2, obestavěný prostor RD je 1419,84 m3, zastavěná plocha činí 236,64 m2. 
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Zemní práce 
Zemní práce budou spočívat ve skrývce ornice o mocnosti 20cm, která bude 
později rozhrnuta na pozemku, dále výkopu stavební jámy a pasů a přípojky. 
Vytěžená zemina se použije na terénní úpravy v okolí rodinného domku. Původní 
rostlý terén bude po sejmutí ornice zhutněn a dorovnán násypem z dobře 
hutnitelného materiálu. Výkopové práce budou prováděny v hornině tř. 3-4. 
Štěrkopískový podsyp pod podkladní beton se zhutní. 
Základy 
Stavba RD bude založena na obvodových základových pasech provedených 
z prostého betonu tř.C16/20 které budou zčásti dobedněny. Přes základy se 
provede betonová deska z betonu C16/20 vyztužená KARI sítí 150×150/6 mm při 
spodním povrchu. Pod základy se provede štěrkový podsyp frakce 0-32 mm tl. 
min. 200 mm, který se srovná do roviny. 
Svislé konstrukce 
Obvodové konstrukce budou vyzděny z přesného zdícího 
materiálu porobetonových obvodových tvárnic YTONG tloušťky 375 mm,R = 
3,26 m2K/W Vnitřní nosné zdivo a nosné konstrukce příček budou také vyzděny 
ze  zdícího materiálu porobetonových tvárnic YTONG tloušťky 150mm.  
Vodorovné konstrukce 
Překlady v celém objektu navrženy v systému YTONG. Do věnců je použito 
ztracené bednění YTONG. Výztuž ve věncích je hlavní tahová (4 profily 12 mm) 
a smyková (třmínky prům. 6 mm v osových vzdálenostech 250 mm). Venkovní 
předložené schodiště bude betonové s keramickým obkladem. 
Komunikace 
Kolem objektu bude chodník ze zámkové dlažby do podkladu ze štěrkodrtě tl. 
150mm. Okapový chodník bude z betonových dlaždic. 
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Úpravy povrchů, podlahy 
Vnější fasáda je tenkovrstvá minerální zrnitosti 1,0 mm. Vnitřní omítka je štuková 
hladká, v rozpočtu se počítá s rohovými a ukončovacími lištami. Obvodové svislé 
konstrukce budou dodatečně izolovány fasádním polystyrenem o tloušťce 100mm, 
taktéž se zde počítá s rohovými a okenními lištami.  
Ostatní konstrukce 
V objektu bude použito pouze pomocné lešení, které je počítáno bez pronájmu. 
Izolace proti vodě, vlhkosti a plynům 
Hydroizolační vrstvu tvoří 1 × pás FOALBIT  a je vytažena 30cm nad úroveň 
terénu. Pod touto izolací je provedena penetrace podkladu asfaltovým lakem 
ALP/9. V koupelně bude pod dlažbou provedena izolační stěrka vyvedená na 
stěny. 
Tepelné izolace 
Tepelné izolace v konstrukci podlahy provedena z desek z extrudovaného 
polystyrenu tl. 150mm (desky 100 a 50 mm). Ve stropní konstrukci je navržena 
minerální střešní izolace Isover Orsik tl. 200 mm. Ve skladbě stropní konstrukce 
vložena z vnitřní strany pod tepelnou izolaci vrstva parozábrany. Místo navržené 
parotěsné folie DELTA-FOL REFLEX je v rozpočtu počítáno s folií JUTAFOL. 
Konstrukce tesařské a konstrukce pokrývačské 
Zastřešení domu bude provedeno valbovou střechou s taškovou betonovou 
krytinou Bramac o sklonech 30◦ v barvě hnědé (moravská taška). V rozpočtu je 
počítáno s laťováním 40x60mm z impregnovaného dřeva se vzdáleností latí 
330mm. Pro konstrukci krovu použito řezivo v jakostní třídě dřeva SI. Krov bude 
tvořen ze sbíjených vazníků. PD krovu dodá výrobce sbíjených vazníků. 
 
 
- 61 - 
 
Konstrukce suché výstavby 
Všechny podhledové konstrukce budou provedeny ze sádrokartonu, podhled 
(systém KNAUF) na ocelový rošt. Požární odolnost podhledových konstrukcí je 
v souladu s požární zprávou (splňují základní desky tl.15 mm). 
Konstrukce klempířské 
Žlaby, svody a oplechování parapetů budou z titanzinku. 
Konstrukce truhlářské 
Do půdního prostoru je umožněn vstup po skládacím schodišti (roz.1400×700 
mm). Okna, balkónové dveře, vstupní dveře – navržena plastová, barvy rámu bílá, 
zasklené izolačním dvojsklem. Vnitřní dveře – dřevovláknité + obložková 
zárubeň. Okna počítány na stejnou plochu, ale jiné rozměry. Venkovní podhled 
bude z jednoduchých palubek z měkkého dřeva. 
Podlahy z dlaždic 
Terasa a venkovní schodiště z mrazuvzdorných keramických dlaždic lepených 
flexibilním lepidlem. V koupelně a kuchyni bude podlaha z keramických dlaždic 
lepených flexibilním lepidlem. U každé dlažby je sokl ze stejného materiálu. 
Podlahy skládané 
V místnosti 101 Obývací pokoj bude podlaha z bukových parket + přechod ker. 
dlažbu v kuchyni. V místnosti 1.10 bude plovoucí podlaha z laminátových lamel. 
Podlahy povlakové 
V místnostech 1.07; 1.08; a 1.09 bude koberec dle výběru investora v rozpočtu 
cena 250 Kč/m2. V místnostech 1.04 a 1.06 bude podlaha z PVC + sokl z PVC. 
Obklady keramické 
Obklady v místnosti 1.05 – Koupelna, jsou lepeny flexibilním lepidlem a jsou 
opatřeny rohovými a ukončovacími lištami a spárovány bílým cementem. 
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Nátěry 
Venkovní podhled bude opatřen dvojnásobným olejovým nátěrem. 
Malby 
Ve všech místnostech budou použity jednonásobné bílé malby. 
6.2 Ocenění stavby 
Stavba je oceněna pomocí položkového rozpočtu v programu KROS plus. 
Vzhledem k tomu, že je rozpočet vytvořen podle dokumentace pro stavební 
povolení, jsou všechny položky vyjma uvedených výjimek oceněny orientačními 
cenami bez DPH. Náklady na opravu jsou také určeny orientační cenou a pro 
porovnání jsou uvedeny i přímé náklady v obecných cenách. Pro ocenění byly 
použity ceníky ÚRS I/2015.  
 
6.2.1 Použitá dokumentace 
Půdorysy:  F 1.1 Základy 
F1.2 Půdorys 1.NP  
    02 Půdorys střešní konstrukce 
    C.1 Celková situace stavby 
    C.2 Koordinační výkres stavby 
Řezy:   F.1.3 Řez A 
    F.1.4  Řez B 
 Pohledy F1.1.: 16 F.1.5 pohled jihozápadní 
    F.1.6 pohled severovýchodní 
    F.1.7 pohled severozápadní 
    F.1.8  pohled jihovýchodní 
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Technické zprávy:  B 1.1.1 Souhrnná technická zpráva 
    A Průvodní zpráva 
    B 1.2 TZB - Kanalizace, voda, elektro 
    B 1.3 TZB – Topení 
6.2.2 Položkový rozpočet 
Položkový rozpočet jsem vypracoval v programu KROS plus. Některé, pro tuto 
práci nedůležité, položky jsou oceněny pomocí rozpočtového ukazatele 
porovnáním s podobným objektem z katalogu RUSO. Pro krov z dřevěných 
lisovaných vazníků je cena určena pomocí cenové nabídky. Rozpočet tvoří 
přílohu číslo 1 této práce. Rekapitulace tohoto rozpočtu je zobrazena níže. 
REKAPITULACE ROZPOČTU 
Stavba:   Případová studie 
Kód Popis Dodávka Montáž Cena celkem 
HSV Práce a dodávky HSV    915 257,96 416 009,52 1 331 267,48 
1 Zemní práce    66 554,10 59 652,20 126 206,30 
2 Zakládání    177 646,89 23 256,47 200 903,36 
3 Svislé a kompletní konstrukce    373 657,32 61 671,64 435 328,96 
4 Vodorovné konstrukce    53 189,46 14 071,43 67 260,89 
5 Komunikace    21 677,10 10 993,29 32 670,39 
6 
Úpravy povrchů, podlahy a osazování 
výplní    208 863,48 163 708,09 372 571,57 
9 Ostatní konstrukce a práce-bourání    13 669,61 82 656,40 96 326,01 
99 Přesuny hmot a sutí    0,00 60 037,10 60 037,10 
PSV Práce a dodávky PSV    787 148,12 692 289,88 1 479 438,00 
711 Izolace proti vodě, vlhkosti a plynům    54 040,02 21 658,21 75 698,23 
713 Izolace tepelné    227 154,82 17 447,79 244 602,61 
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721 Zdravotechnika - vnitřní kanalizace    0,00 19 800,00 19 800,00 
722 Zdravotechnika - vnitřní vodovod    0,00 21 300,00 21 300,00 
725 Zdravotechnika - zařizovací předměty   0,00 42 700,00 42 700,00 
733 Ústřední vytápění - potrubí    0,00 14 400,00 14 400,00 
734 Ústřední vytápění - armatury    0,00 6 930,00 6 930,00 
735 Ústřední vytápění - otopná tělesa    0,00 15 500,00 15 500,00 
742 Elektromontáže - rozvodný systém    0,00 73 100,00 73 100,00 
761 Konstrukce prosvětlovací    6 432,80 2 675,83 9 108,63 
762 Konstrukce tesařské    21 900,30 180 329,11 202 229,41 
763 Konstrukce suché výstavby    41 117,46 64 926,56 106 044,02 
764 Konstrukce klempířské    16 762,20 17 658,92 34 421,12 
765 Konstrukce pokrývačské    142 593,82 93 065,28 235 659,10 
766 Konstrukce truhlářské    126 476,94 35 675,37 162 152,31 
771 Podlahy z dlaždic    69 095,08 19 734,80 88 829,88 
775 
Podlahy skládané (parkety, vlysy, 
lamely aj.)    47 099,59 24 321,73 71 421,32 
776 Podlahy povlakové    15 516,53 4 599,64 20 116,17 
781 
Dokončovací práce - obklady 
keramické    13 910,86 9 177,80 23 088,66 
783 Dokončovací práce - nátěry    922,07 2 804,45 3 726,52 
784 Dokončovací práce - malby a tapety    4 125,63 4 484,39 8 610,02 
Celkem    1 702 406 1 108 299 2 810 705 
Tabulka 6.1 Rekapitulace rozpočtu [autor]   
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6.3 Popis a ocenění estetických vad pro případovou studii 
6.3.1 Trhliny v tenkovrstvé omítce zateplené fasády 
Popis vady 
Trhliny se objevily kvůli chybě v provádění výztužné vrstvy, kde se v místě styku 
dvou pásů výztužné síťoviny objevila svislá trhlina. Příčina vzniku vady spočívala 
v nedostatečném přesahu pásů perlinky a ta nemohla přenášet pnutí vznikající 
teplotní roztažností omítky, které je u zateplených fasád větší než u 
nezateplených, protože přes den nemá omítku co ochlazovat. Vada se projevila na 
dvou místech svislými trhlinami. Trhliny jsou na obrázku níže vyznačeny červeně 
do jihovýchodního pohledu a také jsou vyobrazené na ilustračním obrázku. 
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Postup při odstranění vady 
Minimální přesah přeložení perlinky je 10 cm. Omítka se v místě trhliny musí 
šetrně osekat minimálně 30 cm na každou stranu od trhliny, podklad vyčistit, 
vyztužit novým pásem výztužné síťoviny překrývajícím oba stávající pásy. Poté 
se musí napenetrovat a nanést nová vrstva probarvené omítky. Omítka se buď 
nanese pouze na osekané ploše, ale potom je i při stejném odstínu vidět přechod 
mezi původní a opravovanou částí, nebo pro lepší ucelenost po celé ploše.  
Cena konstrukce 
Cenu vnějších omítek získáme z položkového rozpočtu v příloze 1. Tato 
konstrukce je tvořena dvěma položkami a to potažením vnějších stěn 
sklovláknitým pletivem (perlinkou) vtlačeným do tenkovrstvé hmoty a jako 
finální vrstva je zde tenkovrstvá minerální zrnitá omítka tl. 1,0 mm včetně 
penetrace vnějších stěn v celkové ceně 55 534 Kč za 199 m2 
Náklady na odstranění estetické vady 
jak je vidět ze schématu na obr. 6.1 v omítce se nachází dvě vertikální trhliny o 
délce cca 2,5 a 4 metry. Bude nutné odsekat (2,5+4)*0,6=3,9 m2 omítky, vyztužit 
novým pásem síťoviny a nanést novou vrstvu probarvené omítky.  
ROZPOČET  
Objekt:  Trhliny ve vnější omítce 
Č. KCN Kód položky Popis MJ Množství 
celkem 
Cena 
jednotková Cena celkem 
HSV Práce a dodávky HSV    4 365,72 
6 
Úpravy povrchů, podlahy a 
osazování výplní    3 761,95 
1 014 622385201 
Oprava tenkovrstvé minerální omítky 
stěn v rozsahu do 10%    m2 199,045 18,90 3 761,95 
199,045    199,045 
9 
Ostatní konstrukce a práce, 
bourání    588,90 
2 013 967032974 
Odsekání plošných fasádních prvků 
předsazených před líc zdiva 80 mm    m2 3,900 151,00 588,90 
(2,5+4)*0,6    3,900 
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998 Přesun hmot    14,87 
3 011 998011001 
Přesun hmot pro budovy zděné v do 6 
m    t 0,074 201,00 14,87 
Celkem    4 365,72 
Tabulka 6.2 Rozpočet nákladů na opravu trhlin ve fasádě [autor]  
Program KROS plus nabízí položku přímo na opravu vnějších tenkovrstvých 
omítek, kterou jsem použil do rozpočtu. Tato položka ale neobsahuje odsekání 
staré omítky, proto je v rozpočtu samostatně. Celkem vyšla orientační cena za 
opravu 4 366 Kč, což je cca 8% z ceny konstrukce. Při uvažování pouze 
přímých nákladů bez režií a zisku se dostaneme na cenu 3 213 Kč za tuto 
opravu, což je 5,8% z ceny konstrukce. 
 
Ocenění metodou 1 
K1 – účel stavby – jedná se o stavbu pro bydlení, K1= 0,95  
K2 – umístění vady – vada se nachází na fasádě, K2 = 0,95 
K3 – rozsah estetické vady na konstrukci. Vada zasahuje na 3,9 m2 z 199 m2 (2%). 
 = 0,8 + (0,2 ∗ 51 − " 2100#6 = 0,99 
K4 – snížení životnosti konstrukce. Tato vada má malý vliv na celkové snížení 
životnosti konstrukce, K4=0,98 
K=0,95*0,95*0,99*0,98 = 0,857 
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Ocenění metodou 2 - trhliny ve fasádě 
cena  konstrukce bez vad   55 534 Kč 
% vadné konstrukce      1,96% 
1 nejnižší, 10 nejvyšší vliv 
kritérium hodnota váha váha x hodnota 
účel 8 10 80 
umístění na stavbě 7 10 70 
fyzický rozsah vady 1 20 20 
snížení životnosti 4 5 20 
celkem 20 45 190 
průměr body     4,22 
koeficient L     0,831 
cena vadné konstrukce     46 155 Kč 
snížení ceny konstrukce     9 379 Kč 
      16,89% 
Tabulka 6.3 Ocenění trhlin ve fasádě metodou 2 [autor]  
Shrnutí  
Náklady na odstranění této vady vyšly v rozpočtu menší než snížení ceny 
oceněním pomocí navržených metod. Je to z toho důvodu, že se počítalo 
s nejlevnější variantou odstranění vady, kdy bude i po opravě vidět rozdíl 
v odstínu opravené omítky. V případě opravy celé stěny by se náklady na omítku 
výrazně zvedly.  
 















Snížení ceny  
metoda 1
Snížení ceny  
metoda 2
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6.3.2 Barevné skvrny na tenkovrstvé omítce zateplené fasády 
Popis vady 
Vada spočívá ve výskytu světlých ploch na větší části severní stěny (cca 60% 
plochy). Příčina této vady tkví v tom, že při zrání výztužné vrstvy nedošlo k úplné 
karbonataci volného hydroxidu vápenatého, což mělo za následek jeho vyluhování 
z výztužné vrstvy a následnou reakci s oxidem uhličitým. Tím vznikl uhličitan 
vápenatý, který vytvořil na povrchu omítky světlé zbarvení. 
 
Postup při odstranění vady 
Oprava této vady se nejjednodušeji provede nanesením nové vrstvy tenkovrstvé 
omítky probarvené ve stejném odstínu jako původní omítka na celé stěně, která by 
měla zakrýt tyto světlejší skvrny. 
Cena konstrukce 
U této vady jsem si kladl otázku, zda do ceny konstrukce počítat i výztužnou 
vrstvu, protože případná oprava se jí nebude nijak týkat. Jako konstrukci zde tedy 
budu počítat pouze finální vrstvu tenkovrstvé minerální omítky tloušťky 1,0 mm 
včetně penetrace.  Při ploše 199 m2 jsou náklady za tuto položku 26 473 Kč. 
Náklady na odstranění estetické vady 
Novou omítku je nutné provést na celé ploše severní stěny. Bude provedeno 
nepenetrování staré omítky a poté aplikace nové vrstvy. Z níže uvedeného 
rozpočtu je patrné, že orientační náklady na opravu jsou 4 976 Kč, což je 18,8 
% ceny konstrukce. Po odpočtu režií a zisku získáme přímé náklady na opravu 
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Ocenění metodou 1 
K1 – účel stavby – jedná se o stavbu pro bydlení, K1= 0,95  
K2 – umístění vady – vada se nachází na fasádě, K2 = 0,95 
K3 – rozsah estetické vady na konstrukci. Vada je na 35,44 m2 z 199 m2(17,8%). 
 = 0,8 + (0,2 ∗ 51 − "17,8100#6 = 0,96 
K4 – snížení životnosti konstrukce. Tato vada nemá vliv na snížení životnosti 
konstrukce, K4=1 
K=0,95*0,95*0,95*1 = 0,866 
Cena vnější omítky bez výztužné vrstvy = 26 473 – (26 473*(1-0,866) = 22 936 
Kč (snížení o 3537 Kč, což je 13,4 % ceny). 
Ocenění metodou 2 - Skvrny na fasádě 
cena  konstrukce bez vad   26 473 Kč 
% vadné konstrukce      17,80% 
1 nejnižší, 10 nejvyšší vliv 
kritérium hodnota váha váha x hodnota 
účel 8 10 80 
umístění na stavbě 7 10 70 
fyzický rozsah vady 2 20 40 
snížení životnosti 1 5 5 
celkem 18 45 195 
průměr body     4,33 
koeficient L     0,827 
cena vadné konstrukce     21 884 Kč 
snížení ceny konstrukce     4 589 Kč 
      17,33% 
Tabulka 6.5 Ocenění skvrn na fasádě metodou 2 [autor]  
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Shrnutí 
U této vady je vidět, že použitím výpočtem podle navržených metod pro stavby 
kde je důležitý estetický vzhled konstrukce rychle ztrácí na hodnotě i při výskytu 
méně viditelných vad. Náklady na odstranění v tomto případě vyšly mírně vyšší 
než snížení hodnoty, což znamená, že vliv této estetické vady na cenu stavby by 
měl být podobný jak z pohledu investora, pro kterého je důležitý právě vzhled, tak 
pro zhotovitele, který chce co nejnižší náklady. 
 
Graf 6.2 Porovnání výsledků ocenění skvrn na fasádě [autor] 
6.3.3 Vnitřní omítky – nerovnosti 
Popis vady 
Všechny vnitřní omítky jsou na této stavbě dvouvrstvé vápenocementové 
s jádrovou vrstvou tloušťky 10 mm a štukem 3 mm. V místnostech 1.02 – 
Obývací pokoj a 1.03 – Kuchyňský kout tato omítka byla provedena nekvalitně 
s nerovnostmi vyššími než předepsané podle třídy rovinnosti garantované ve 


















Snížení ceny  
metoda 1
Snížení ceny  
metoda 2
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Postup při odstranění vady 
Pro odstranění vady je potřeba vyrovnat jádrovou vrstvu a poté provést finální 
opravu jemnou štukovou vrstvou. 
Cena konstrukce 
Cenu vnitřních omítek získáme z položkového rozpočtu v příloze č. 1. Byla zde 
použita vápenocementová omítka štuková dvouvrstvá v celkové ceně 60 689 Kč 
za výměru 299 m2. Omítka byla nanášena pouze na stěny, stropy jsou tvořeny 
sádrokartonovým podhledem. 
Náklady na odstranění estetické vady 
Celková výměra omítek stěn v těchto dvou místnostech bude po odečtení otvorů 
83,92 m2 a bude nutné počítat s vyrovnáním cca třetiny plochy a štukováním celé 
plochy. Orientační náklady na opravu vyšly 19 305 Kč, což je 31,8 % z ceny 
konstrukce. Přímé náklady na opravu jsou 13 304 Kč, což je 22 % z ceny 
konstrukce 
ROZPOČET   
Objekt:   Nerovnosti vnitřních omítek 
Č. Kód položky Popis MJ Množství 
celkem 
Cena 
jednotková Cena celkem 
Hmotnost 
celkem 
HSV Práce a dodávky HSV    19 304,86 1,561 
6 
Úpravy povrchů, podlahy a 
osazování výplní    18 991,10 1,561 
1 612311131 
Potažení vnitřních stěn vápenným štukem 
tloušťky do 3 mm    m2 83,920 94,30 7 913,66 0,252 
2 612325412 
Oprava vnitřní vápenocementové hladké 
omítky stěn v rozsahu plochy do 30%    m2 83,920 132,00 11 077,44 1,309 
998 Přesun hmot    313,76 0,000 
3 998011001 Přesun hmot pro budovy zděné v do 6 m    t 1,561 201,00 313,76 0,000 
Celkem    19 304,86 1,561 
Tabulka 6.6 Rozpočet nákladů na opravu nerovností omítek [autor]  
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Ocenění metodou 1 
K1 – účel stavby – jedná se o stavbu pro bydlení, K1= 0,95  
K2 – umístění vady – vada se nachází v místnostech s dlouhodobým pobytem 
osob, K2 = 0,92 
K3 – rozsah estetické vady na konstrukci. Vada zasahuje 83,92 m2 z 299 m2, což 
je 28%. 
 = 0,8 + (0,2 ∗ 51 − " 28100#6 = 0,944 
K4 – snížení životnosti konstrukce. Tato vada nemá vliv na snížení životnosti 
konstrukce, K4=1 
K=0,95*0,92*0,944*1 = 0,825 
Cena vnitřních omítek = 60 689 – (60 689*(1-0,825) = 50 072 Kč (snížení o 10 
617 Kč, což je 17,49 % ceny). 
Ocenění metodou 2 - Nerovnosti vnitřní omítky 
cena konstrukce bez vad   60 689 Kč 
% vadné konstrukce      28,07% 
1 nejnižší, 10 nejvyšší vliv 
kritérium hodnota váha váha x hodnota 
účel 8 10 80 
umístění na stavbě 9 10 90 
fyzický rozsah vady 3 20 60 
snížení životnosti 1 5 5 
celkem 21 45 235 
průměr body     5,22 
koeficient L     0,791 
cena vadné konstrukce     48 012 Kč 
snížení ceny konstrukce     12 677 Kč 
      20,89% 
Tabulka 6.7 Ocenění nerovností vnitřních omítek metodou 2 [autor]  
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Shrnutí  
V případě vnitřních štukových omítek vyšly náklady na odstranění vady vyšší než 
snížení hodnoty vypočtené oběma metodami. Je to dáno hlavně nákladnou 
opravou. Bližší porovnání je v grafu 6.3 
 
Graf 6.3 Porovnání výsledků ocenění nerovností vnitřních omítek [autor] 
6.3.4 Keramické obklady – křivé spáry a špinavé obklady 
Popis vady 
Obklady stěn v místnosti 1.05 – Koupelna, jsou položeny neodborně. Pracovní 
spáry mezi jednotlivými obkladačkami nejsou rovnoměrné, místy v podstatě 
neexistující nebo naopak moc široké a některé zaplněné lepidlem místo tmelu. 
Hlavně místa s malými pracovními spárami jsou nedostatečně vyplněna tmelem. 
Obklady jsou navíc zašpiněné od lepidla a tmelu.  
Postup při odstranění vady 
Obklady bude nutné vybourat, část materiálu (budu počítat s polovinou) bude opět 
použitelná. Dále bude potřeba začistění a kontrola podkladu a nalepení a 
















Snížení ceny  
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Snížení ceny  
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Obrázek 6.3 Nerovnoměrné spáry, zašpiněné obklady [23] 
Cena konstrukce 
Pro obložení koupelny jsou použity keramické dlaždice o celkové ceně 8 092 Kč a 
montáž včetně rohových profilů, spáry z bílého cementu a dalšího drobného 
materiálu bude stát 14 997 Kč při celkové ploše 31 m2.  Celkem tedy 23 089 Kč. 
Veškeré výpočty a výkazy výměr jsou uvedeny v příloze č. 1. 
Náklady na odstranění estetické vady 
Jelikož je nutné opravit celou plochu obkladů, bude cena za odstranění vady 
stejná jako nová konstrukce, snížená o polovinu nákladů na dlaždice a zvýšená o 
náklady na odstranění nekvalitně provedené práce. Orientační cena za opravu 
této konstrukce je 19 814 Kč, což je 85,8 % z ceny konstrukce  a přímé 
náklady budou 13 591 Kč, což je 59 %. 
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ROZPOČET S VÝKAZEM VÝMĚR 
Objekt:   Obklady 




jednotková Cena celkem 
HSV Práce a dodávky HSV    685,22 
9 Ostatní konstrukce a práce, bourání    0,00 
997 Přesun sutě    685,22 
1 013 997013211 
Vnitrostaveništní doprava suti a vybouraných hmot pro 
budovy v do 6 m ručně    t 0,847 456,00 386,23 
2 013 997013501 
Odvoz suti a vybouraných hmot na skládku nebo 
meziskládku do 1 km se složením    t 0,847 223,00 188,88 
3 013 997013803 
Poplatek za uložení stavebního odpadu z keramických 
materiálů na skládce (skládkovné)    t 0,847 130,00 110,11 
PSV Práce a dodávky PSV    19 128,96 
781 Dokončovací práce - obklady    19 128,96 
4 781 781473810 
Demontáž obkladů z obkladaček keramických 
lepených včetně začištění povrchu    m2 31,000 50,80 1 574,80 
5 781 781491815 Odstranění profilu ukončovacího    m 10,000 3,71 37,10 
6 781 781491811 Odstranění profilu ukončovacího rohového    m 10,000 3,97 39,70 
7 781 781474115 
Montáž obkladů vnitřních keramických hladkých do 25 
ks/m2 lepených flexibilním lepidlem    m2 31,000 300,00 9 300,00 
koupelna    
(2*(2,8+3,4))*2,5    31,000 
8 597 597611550 dlaždice keramické 20 x 20 x 0,75 cm I. j.    m2 16,120 251,00 4 046,12 
15,5 * 1,04    16,120 
9 781 781494111 Plastové profily rohové lepené flexibilním lepidlem    m 10,000 118,00 1 180,00 
5*2    10,000 
10 781 781494511 Plastové profily ukončovací lepené flexibilním lepidlem   m 18,800 88,20 1 658,16 
2+2+(4+3,4)*2    18,800 
11 781 781495111 Penetrace podkladu vnitřních obkladů    m2 31,000 36,80 1 140,80 
12 781 998781101 
Přesun hmot tonážní pro obklady keramické v 
objektech v do 6 m    t 0,360 423,00 152,28 
Celkem    19 814,18 
Tabulka 6.8 Rozpočet nákladů na opravu obkladů [autor]  
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Ocenění metodou 1 
K1 – účel stavby – jedná se o stavbu pro bydlení, K1= 0,95  
K2 – umístění vady – vada se nachází v koupelně – vyjmenováno v seznamu, K2 = 
0,95 
K3 – rozsah estetické vady na konstrukci. Vada se nachází na celé konstrukci 
 = 0,8 + (0,2 ∗ 51 − "100100#6 = 0,8 
K4 – snížení životnosti konstrukce. Nekvalitním provedením spár bude docházet 
k zatékání a časem i odlepení obkladů., K4=0,9 
K=0,95*0,95*0,8*0,9 = 0,65 
Cena obkladů = 23 089 – (23 089*(1-0,65) = 15 008Kč (snížení o 8081 Kč, což je 
35 % ceny). 
 
Ocenění metodou 2 - Nekvalitní spáry u obkladů 
Cena konstrukce bez vad   23 089 Kč 
% vadné konstrukce      100,00% 
1 nejnižší, 10 nejvyšší vliv 
kritérium hodnota váha váha x hodnota 
účel 8 10 80 
umístění na stavbě 7 10 70 
fyzický rozsah vady 10 20 200 
snížení životnosti 10 5 50 
celkem 35 45 400 
průměr body     8,89 
koeficient L     0,644 
cena vadné konstrukce     14 880 Kč 
snížení ceny konstrukce     8 209 Kč 
      35,56% 
Tabulka 6.9 Ocenění nekvalitních spár obkladů metodou 2 [autor]  
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Shrnutí  
Jak je z výsledků oceněni vidět, nekvalitně provedené obklady se při opravě velmi 
prodraží. U nákladů na opravu zde bylo počítáno se „recyklací“ poloviny dlaždic, 
ale realita může být jiná, takže tyto náklady budou buď lehce nižší, nebo i vyšší, 
než cena původní konstrukce. Vliv na vzhledu konstrukce na  cenu také poměrně 
vysoký. 
 
Graf 6.4 Porovnání výsledků ocenění nekvalitní pokládky obkladů [autor] 
6.3.5 Laminátové podlahy 
Popis vady 
V místnosti 1.10 - Ložnice je položena plovoucí laminátová podlaha, která je na 
několika místech vzdutá. Lamely jsou zvednuté od podkladu vyboulení nad 
správnou výškovou úroveň. Nejvíce se tato vada projevuje pod oknem, kde je 
vzdutý pruh podél obvodové stěny, a to v šířce 50 cm a délce 2,5 m. Tato vada je 
způsobena zejména tím, že nebyla provedena předepsaná dilatační spára mezi 
podlahovou nášlapnou vrstvou a stěnou domu, anebo nebyla tato dilatační spára 
dostatečná. Kromě nedostatečné dilatační spáry má na tuto vadu vliv také 
skutečnost, že podlahová nášlapná vrstva byla položena na nedokonale vyschlý 
betonový podklad, přičemž navíc nebyla použita parotěsná zábrana, která má 















Snížení ceny  
metoda 1
Snížení ceny  
metoda 2
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vrstvy. Zvětšením vlhkosti lamel se zvětšil jejich rozměr a dilatační spára, pokud 
při pokládce nějaká byla, nestačila tuto objemovou roztažnost vykompenzovat.[6] 
 
Obrázek 6.4 Vzdutá podlaha [6]  
Postup při odstranění vady 
Je nutné demontovat podlahu v celé ploše. Vytřídit demontované lamely, takové 
lamely, které jsou celé a nebudou nijak poškozené (ani hrany nabobtnalé vlhkostí, 
ani zámky) bude možné znovu použít znovu, ostatní je potřeba doplnit novými. 
Potom položit po celé ploše parotěsnou zábranu z polyetylenu 0,2 mm a 
vytáhnout jí min. 2 cm nahoru po stěnách, aby utvořila "vanu" pro podlahovou 
nášlapnou vrstvu. Potom položit akustickou a vyrovnávací vrstvu (Mirelon 3mm), 
která bude položena těsně k sobě a spoje zajištěny lepicí páskou, opět s vytažením 
minimálně 2 cm na stěny. 
Cena konstrukce 
Jelikož se laminátová plovoucí podlaha nachází na této stavbě pouze v jedné 
místnosti, je cena za 14,1 m2 8 521 Kč. Největší podíl na této ceně má materiál 
pro laminátové parkety, který činí 5 826 Kč. Všechny položky jsou v příloze 1. 
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Náklady na odstranění vady 
Jak bylo řečeno výše, podlaha se musí celá rozebrat. Budu počítat s 60 % znovu 
využitelných lamel. Orientační cena za tuto opravu vyšla 7 182 Kč, což 
představuje 84,3% konstrukce a přímé náklady vyšly 5 203 kč, což je 61 % 
z ceny konstrukce. 
ROZPOČET  
Objekt:   laminátové podlahy 




jednotková Cena celkem 
PSV Práce a dodávky PSV    7 181,41 
775 
Podlahy skládané (parkety, vlysy, 
lamely aj.)    7 181,41 
1 775 775541821 
Demontáž podlah plovoucích laminátových 
zaklapávacích do suti    m2 14,100 21,20 298,92 
2 775 775413110 
Montáž podlahové lišty ze dřeva tvrdého nebo 
měkkého přibíjené s přetmelením    m 15,800 31,40 496,12 
3 614 614181010 lišta dřevěná dub 8x35 mm    m 15,800 41,20 650,96 
4 775 775541151 Montáž podlah plovoucích z lamel laminátových    m2 14,140 164,00 2 318,96 
5 611 611521240 
parketa laminátová PARADOR CLASSIC 1040, 
7x192x1285 mm    m2 5,656 400,00 2 262,40 
14,14*0,4    5,656 
6 775 775591191 
Montáž podložky vyrovnávací a tlumící pro 
plovoucí podlahy    m2 14,140 12,80 180,99 
7 611 611553510 podložka (Mirelon) pěnová 3 mm    m2 14,140 13,80 195,13 
8 775 775591195 
Montáž parozábrany bez samolepícího proužku 
pro plovoucí podlahy    m2 14,100 15,10 212,91 
9 611 611553650 
parozábrana MIRELON 2 mm na povrchu s LDPE 
folií 0,2 mm s přesahem 0,1 m celková šíře 1,1 m    m 14,100 37,00 521,70 
10 775 998775102 
Přesun hmot tonážní pro podlahy dřevěné v 
objektech v do 12 m    t 0,057 760,00 43,32 
Celkem    7 181,41 
 
Tabulka 6.10 Rozpočet nákladů na opravu plovoucí podlahy [autor]  
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Ocenění metodou 1 
K1 – účel stavby – jedná se o stavbu pro bydlení, K1= 0,95  
K2 – umístění vady – vada se nachází v ložnici – místnost s dlouhodobým 
zdržováním osob K2 = 0,92 
K3 – rozsah estetické vady na konstrukci. Vada se nachází na celé konstrukci 
 = 0,8 + (0,2 ∗ 51 − "100100#6 = 0,8 
K4 – snížení životnosti konstrukce. Vzdutím lamel dojde k rychlejšímu opotřebení 
některých míst. K4=0,96 
K= 0,95*0,92*0,8*0,96 = 0,671 
Cena plovoucích podlah = 8 521 – (8 521*(1-0,671) = 5 720 Kč (snížení o 2801 
Kč, což je 33 % ceny). 
Ocenění metodou 2 – laminátová plovoucí podlaha 
cena konstrukce bez vad   8 521 Kč 
% vadné konstrukce      100,00% 
1 nejnižší, 10 nejvyšší vliv 
kritérium hodnota váha váha x hodnota 
účel 8 10 80 
umístění na stavbě 10 10 100 
fyzický rozsah vady 10 20 200 
snížení životnosti 4 5 20 
celkem 32 45 400 
průměr body     8,89 
koeficient L     0,644 
cena vadné konstrukce     5 491 Kč 
snížení ceny konstrukce     3 030 Kč 
      35,56% 
Tabulka 6.11 Ocenění vyboulené podlahy metodou 2 [autor]  
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Shrnutí 
Při pohledu na výsledky ocenění je zřejmá podobnost s vadou obkladů, kde se 
také musela celá konstrukce demontovat a také byly vysoké náklady na odstranění 
vady. Výsledky zde také poměrně výrazně ovlivní množství znovu použitelných 
lamel, oprava této vady je ale i při záchraně velkého množství materiálu velice 
nákladná v poměru k původní ceně. 
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6.4 Vyhodnocení výsledků 
Pro tuto případovou studii byl použit rodinný dům se základními rozpočtovými 
náklady na výstavbu v obecných cenách ve výši 2 810 705 Kč. Na stavbě se 
vyskytly estetické vady, jejichž odstranění by stálo minimálně 55 643 Kč. Tato 
částka navyšuje původní cenu o 2,1 %. Pokud by odstranění estetických vad šlo 
na vrub zhotovitele, určitě by to znamenalo velké snížení zisku, možná i 
ztrátovost takové zakázky. Navíc výše uvedená cena, stejně jako rozpočet stavby, 
počítá pouze se základními rozpočtovými náklady. Zhotovitel by musel do svých 
nákladů kvůli dalšímu času stráveném na této stavbě započítat možné penále a 
smluvní pokuty a také by mohl mít problémy s návazností dalších zakázek. 
Pokud by zhotovitel neuvažoval režijní náklady a zisk, tak by se stavba prodražila 
pouze o 38 934 Kč. Tato částka je ale méně pravděpodobná, protože pokud 
pracovníci musí být na stavbě, tak také vytvářejí režijní náklady a pokud si 
zhotovitel neúčtuje zisk za práci, tak o něj přichází nepracováním na další 
zakázce. 
Pro investora bude prodloužení výstavby znamenat další náklady v podobě ušlých 
zisků (které v některých případech může po zhotoviteli vymáhat) a v případě 
neochoty zhotovitele uznat reklamace i náklady na vymáhání svých práv. 
V případě že nebude investor požadovat odstranění vad, tak se mi přijatelný 
kompromis pro obě strany v této situaci jeví sleva z ceny díla v takové výši, aby 
reflektovala nejenom náklady na odstranění vad a snížení ceny stavby ale také 
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Trhliny ve fasádě 55 534 Kč 4 366 Kč 3 213 Kč 7 942 Kč 7 379 Kč 
Skvrny na fasádě 26 473 Kč 4 976 Kč 3 623 Kč 3 537 Kč 4 589 Kč 
Nerovnosti vnitřních omítek 60 689 Kč 19 305 Kč 13 304 Kč 10 617 Kč 12 677 Kč 
Spáry obkladů 23 089 Kč 19 814 Kč 13 591 Kč 8 081 Kč 8 209 Kč 
Vzduté plovoucí podlahy 8 521 Kč 7 182 Kč 5 203 Kč 2 801 Kč 3 030 Kč 
Stavba celkem 2810705 Kč 55 643 Kč 38 934 Kč 32 978 Kč 35 884 Kč 
Tabulka 6.12 Souhrn výsledků ocenění nákladů a snížení ceny stavby [autor]  
 
 






















Orientační náklady na opravu
Příménáklady na opravu
Snížení ceny metodou 1
Snížení ceny metodou 2
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Výsledky ocenění pomocí metod navržených v páté kapitole ukázaly, že pokud se 
na snížení ceny stavby díváme z pohledu investora, který má zájem hlavně na 
dobrém estetickém vzhledu stavby, tak je tato hodnota oproti nákladům ve většině 
případů nižší. Je to mimo jiné z toho důvodu, že opravy úprav povrchů a 
pohledových konstrukcí, které utváří estetický dojem, jsou velmi nákladné 
v poměru k jejich pořizovací ceně. Dalším důvodem je to, že investora dodatečné 
náklady zhotovitele v podstatě nezajímají, pokud se na nich také nemusí nějak 
podílet a tím pádem jeho pohled na cenu není závislý na dodatečných nákladech 
zhotovitele. 
Výsledky ocenění  metodou 1 pomocí násobení dílčích koeficientů vykazovaly ve 
většině případů nižší hodnotu než druhou metodou. Je to dané mým nastavením 
kritérií. V případě použití v praxi by si uživatel mohl rozsah dílčích koeficientů 
nastavit dle svých preferencí a tím pádem by porovnání s metodou 2 vyšlo jinak. 
 Výhodou druhé metody, která počítá i s váhou jednotlivých kritérií, je hlavně její 
variabilita. Pokud je pro uživatele metody některé kritérium rozdílně důležité než 
pro mne, jednoduše si upraví jeho váhu. Celkově je výpočet metodou 2 lépe 
zvládnutelný v tabulkových procesorech a také přehlednější. Vzhledem k tomu, že 
obě metody vykazovaly podobné výsledky, tak bych osobně při ocenění použil 
raději druhou metodu, která jasněji ukazuje, jak dané dílčí kriterium promlouvá do 
konečného výsledku. 
- 87 - 
 
ZÁVĚR 
Estetickým vadám se na stavbě dá velmi těžko vyhnout a většinou se nějaká 
vyskytne. Z toho důvodu je podle mého názoru nejdůležitější předcházet sporům o 
odpovědnost za vady. To zahrnuje hlavně dobře napsanou smlouvu o dílo s co 
nejdetailnějším popisem požadavků investora (může to být i požadavek na určitý 
estetický vzhled) a podrobnou dokumentaci průběhu stavby. Dále je důležité 
vybírat kvalitní dozor na stavbě a zhotovitele, který zná technické normy a je 
schopen jejich dodržování. Technické normy u nás sice většinou nejsou 
uzákoněny, ale pokud je jejich dodržování zmíněno ve smlouvě o dílo, musí se 
jimi zhotovitel řídit. 
Při posuzování estetických vad z cenového hlediska je nutné brát v potaz 
množství faktorů, které ovlivňují cenu stavby z pohledu investora a z pohledu 
zhotovitele. Protože každá zúčastněná osoba má jiné zájmy a jiný pohled na 
hodnotu věci, tak tento vliv nejde jednoduchým výpočtem objektivně určit. 
Například při reklamacích a jednáních o slevě z ceny díla je nutné uvažovat kromě 
samotného vlivu estetické vady na cenu a hodnotu stavby také další faktory, 
kterými jsou například odpovědnost za vznik vad, míra zavinění jednotlivých 
účastníků výstavby anebo i způsob odstranění vady. U každé vady tyto faktory 
hrají různě významné role a nejvíce sporů je kvůli určení míry vlivu těchto 
faktorů na cenu stavby. 
V této práci jsem se zabýval těmi faktory, u kterých lze ve většině případů 
jednoznačně určit míru vlivu na cenu dané stavby. Do výpočtů jsem zahrnul vliv 
účelu stavby, vliv umístění a viditelnosti vady na stavbě, snížení životnosti 
konstrukce a hlavně fyzický rozsah estetické vady. Tyto faktory jsem poté 
zakomponoval do dvou metod výpočtu snížení ceny stavby. Dvě metody byly 
vytvořeny záměrně kvůli možnosti porovnání jejich výsledků 
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 První metoda využila multiplikaci dílčích koeficientů snížení ceny, jejichž výše je 
přibližně určována podle návodu, který jsem v této práci také vytvořil. Druhá 
metoda počítala se stejnými faktory, ale konečný výsledek vznikal obodováním 
jednotlivých kriterií a přiřazením váhy každému z nich a poté výpočtem váženého 
průměru.  
Ověření funkčnosti navržených metod jsem provedl v případové studii na 
několika, záměrně různorodých, estetických vadách. Ocenění vlivu každé z těchto 
vad jsem poté porovnal s náklady potřebnými k odstranění vad. Náklady na 
odstranění vad jsem vypočetl vytvořením položkového rozpočtu podle zvoleného 
postupu opravy estetické vady ve dvou variantách. První varianta počítala 
s přibližnými náklady, které obsahují průměrné režie a zisk určený v programu 
KROS plus a druhá varianta pouze přímé náklady na materiál, stroje a mzdy. 
Následně věc jsem se pokusil vyhodnotit, jaký vliv budou mít tyto vady na 
celkovou cenu stavby v případě, že by je musel zhotovitel opravit a jak by mohly 
ovlivnit výši ceny v případě vyjednání slevy z ceny díla místo odstranění 
estetických vad. 
Díky této práci jsem si udělal představu o složitosti posuzování nejen estetických 
vad staveb. Toto téma je velmi obsáhlé a vady i jejich příčiny a řešení se relativně 
rychle mění nejen kvůli novým technologiím, ale taky kvůli změnám v právních 
předpisech. Při psaní této práce jsem si uvědomil, že pokud nastane spor o 
odpovědnost za vadu, tak je nejlepší jednat rychle a přizvat si k řešení znalce, 
který při dodání dostatečných podkladů objektivně a v souladu s platnými 
právními předpisy posoudí estetickou vadu.  
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